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SOBRE LA PROPIEDAD ENFITÉUTICA 

y las laj’B lie JC -le igasU y I» fe SctietnSre Je M;j 

Relativas 

Á LA REDENCION DE FOROS 

Y OTRAS CARGAS TERRITORIALES 


BMORIA leída por el Eterno. Sr, D. Florencio Rodríguez 
„ ®f m °“ de i Residente de la Academia, en sesiones de 29 de 

d ® 1874^' 6 ’ 13 ’ 20 7 27 d6 Ootubre y 3 de Noviembre 


§1 

Difícil os, en medio del torbellino de reformas ejecutadas en 
el siglo actual por la revolución española, hallar una medida 
ménos meditada y que más atropelle el derecho de propiedad, 
como la ley establecida por las Córtes Constituyentes en 20 de 
Agosto ile 187.3, disponiendo la redención de los foros y otras 
cargas territoriales. 

Comienza su publicación por presentar un ejemplo, si nu 
nuevo, sin duda raro y extraño en los anales legislativos. 
Dos veces, en seis días, publicó la Gaceta ésta ley, esto es, 
en 22 y 30 de Agosto, apareciendo alterado su texto en el ar- 
tículo 4." Se modifica el (¡.o á los tjuinco días por una nueva 
ley de 16 de Setiembre siguiente, inserta en la Gaceta «le 
22 del mismo mes. Estas variaciones, cuyo mérito no aprecio 
ahora, si no arguyen ligereza, seguramente no se invocarán 
como muestra y signo de babor sido estudiada con gran madu- 
rez una cuestión trascendental, t¡ue por extremo mencscuba la 
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]>rupiedad en territorios importantísimo? de España, ó más 
bien en toda la nación. 

Sabido es, en efecto, que por solemnes resoluciones de los 
años de 1837, 1851 y 18ó2, se han cambiado en contratos 
©nfíténticos los arrendamientos de bienes nacionales anteriores 
al de 1800. Contadas serán desde entonces las regiones, donde, 
por poco conocida que hubiese sido la propiedad enlitcniica 
áhte's do las leyes desan lortizadoras, no se haya extendido y ge- 
neralizado, con gran beneplácito y aplauso de lo? terratenientes. 

Sin embargo, la enfitéusis ó el Curo ha venido, desde hade 
muy poco tiempo, á concitar un espíritu de crítica acre, ardien- 
te é injusta, el cual, acompañándose del sentimentalismo y del 
ígnguaje declamatorio de la pasión , ha extraviado á no pocos 
entendimientos superficiales , concluyendo por arrastra,! á las 
(.ortos Constituyen tes de 1873 á resolver, con un criterio ver- 
díideramente expoliador y absurdo, esta importantísima cues- 
tión, Sí se tolera en silencio semejante tiranía y no se paten- 
tiza este abuso extraño del poder legislativo , no se podría más 
tarde, sin caer en manifiesta contradicción, protestar contra 
ulteriores medidas , que, adoptando las máximas proclamadas 
en varios congresos de la Internacional, declararan colectiva la 
propiedad particular y suprimieran Inherencia, alterando radi- 
calmente los fundamentos del orden social. 

Como desde luego se echa de ver, no es este un problema 
cuya ilnst nn-jon demande las galas del bien decir, los sofismas 
ríe una filosofía sentimentalista, ó aquellas fáciles declamacio- 
nes de los que, invocando un derecho natural para su uso par- 
ticular, titulan fueros de la razón el quebrantamiento del dere- 
cho y la santificación del efecto retroactivo de las levos. 

i/ 

Consecuencia de estos extravíos es que se conmuevan, y á 
la postre se derrumben , las instituciones más dignas de respeto 

veneración. Contra esto? errores, el medio más sencillo y 
eficaz me parece es recordar ó restablecer las doctrinas en (pie 
descansa la verdad, siquiera se repitan ideas rudimentales y 
casi vulgares, pero que, pur una fatalidad deplorable, parecen 
caídas en el pozo del olvido. 


S0BI1K LA PROPIEDAD E.VFITKUTtCA. 7 

Jftft ff: ®*pooer el carácter dd contrato 

“ n, “ “* ""“í» « al trasluz de L „„ £ ? 

neo económicas más autorizadas . y concluir demostrando las 
ítiieiiíicioncs é uuquidudes «,»»„„ fe fey j » m Í8 

del ano ultimo. " 


§ 11 


is la en lité ubis ó foro un contrato por el cu.nl el dneÉo ele 
una linca la concede á otro para siempre, ó al menos para largo 
tiempo, útm do que no sólo la cultive, mejoro y disfrute, sino que 
la enajene y disponga de ella, mediante el pago de un eánon 
anual en reconocimiento del dominio directo. Llámase así ó 
dueño de la enliléusis ó del foro, al antiguo propietario; y due- 
ño útil, enfiteuta ó forero, al que por este medio ó contrato 
adquiere la heredad cedida. Queda dividido, por esta manera, 
e c omimo del predio entre dos dueños, perteneciendo á ámbus, 
para resguardo de sus respectivos derechos, la reivindicación v 
dOH-LÍS 1*03.16$ (JHO lUlfeil (U l I í'loil ] i 1 1 1 0 ^ 

Además del canon anual, el dueño directo disfruta, por este 
título, los derechos de lamiendo, tanteo, licencia y comiso, que 
no exigen explicación especial, por ser demasiado conocidos. 

Porqué al conso enfitéutieo se le da el título de foro en Gali- 
cia, Asturias, León y Portugal desde muy antiguo, no lo lie po- 
dido averiguar; como no se conoce por qué en Valencia se llama 
la diga til tanteo, v euGaíaluna so apellida al suhforo dominio 
mediano. Estas denominaciones provinciales no alteran la índole 
del contrato enfitéutieo, que, en estas diversas comarcas, se or- 
dena y regula por unos mismos principios generalmente. 

Dentro de la enfitéusis caben, .sin embargo, todas las varie- 
dades que los contrayentes estipulen por medio de condiciones 
especiales que tengan por conveniente acordar; facultad reco- 
nocida ya en las instituciones romanas 1 y au tomada formal- 


J § 3. Inst. do lüOíit. ut eoud. L. 1. 0. de jur. cuipli. 
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mente por nuestras leyes de Partida 1 . « Otrosí, dice, deben 
aor guardadas todas las conveniencias que fueren escritas e 

puestas en él. * 

Estas convenciones no podrían en ningún caso desnatun 
zar la esencia del contrato, sin que perdiera su nombre y su ca- 
rácter. Así aí enfitéuta que adquiere para siempre ó para muy 
largo tiempo el dominio útil del predio, le pertenece el derecho 
de enajenarlo por toda clase de títulos legales, haciendo suyos, 
no sólo todos los frutos, sino cuantos incrementos reciba en su 
estimación. Es, pues, radical su diferencia del arrendamiento, 
el cual nunca traspasa al arrendatario la facultad de enajenar, 
no menos que do la compra-venta, cuyo objeto no es dividir 
los derechos del dominio, sino trasmitirlo plenamente en el 
comprador. 

Es notable la oposición que no pocos muestran á considerar 
los foros como verdaderas eníitéusis. La división de los dere- 
chos del dominio entre el directo y útil es ordinariamente igual 
en uno v otro contrato. La duración de ambos contratos puede 
ser para siempre ó por tiempo cierto , según la voluntad de los 
contratantes, al menos antes del celebre fallo de 10 de Mayo del 
año 1773, dictado por el Consejo de Castilla. Comunmente los 
foros solían otorgarse por las vidas de algunos reyes , debiendo, 
al fenecer estos plazos ó veces, consolidarse el dominio útil con 
el directo. Eran, pues, los foros temporales ó perpetuos lo mis- 
mo que la eníitéusis, y son innumerables los ejemplos de foros 
perpetuos que se conocen en Galicia. Así so lee en algunas 
escrituras torales, -• que se daba en foro, eníitéusis» determina- 
dos inmuebles; de modo que si este último contrato tomaba en 
Galicia, y Asturias un nombre provincial, por decirlo así, en 
cuanto á sus naturales condiciones no existía diferencia. Tanto 
en uno como en otro contrato, interviene siempre carta ó ins- 
trumento de imposición, y basta tener á la vista la escritura de 
cualquiera foro para observar que en ellas se mencionan y espe- 
cifican todas las condiciones del contrato eníitéutico. listo hecho 


1 L. 28, tít, 8, P. b. 


somus la propiedad enfitéutica. 9 

podrá presentar alguna excepción; pero será efecto de la volun- 
tad de los contrayentes, ó do singular observancia ó extraordi- 
liaría práctica de alguna comarca particular, 

Lu enhteusis fue inventada, en su origen, para reducir á cul- 
tivo y mejorar los terrenos incultos y eriales, como lo significa 
aquella voz griega, dedicando á este objeto el trabajo y los ca- 
pitales, sin otra obligación ordinaria que la de satisfacer cierta 
pensión en tratos ó dinero, que tomó también el nombre griego 
de canon, l'ara reembolsarse de los dispendios y anticipaciones 
que imponía tal empresa, la estabilidad del arriendo era pre- 
caria, y el tiempo de Ja posesión insuficiente. Toda ría no bas- 
taba al enlitcula la segura y prolongada duraciou del disfrute; 
ein indispensable alentarle con el estímulo de participar de los 
más preciados derechos del dominio. De ubi la (acuitad de ena- 
jenar el predio en vida y de trasmitirle á sus herederos. 

Cuando lo enajena por título singular, corresponde al dueño 
directo el derecho de exigir del nuevo poseedor la cincuentena 
parte del valor do la heredad , así como, en cuso de venta, 
puede rescatarla, satisfaciendo tanto precio como haya entre- 
gado el comprador. DI ámase Imidemio ó husmo el primero de 
estos derechos, y retracto el segundo. 

1 ienc otro todavía el dominio directo , no menos importante, 
que es el do comiso. En su virtud puede intentar se le adjudi- 
que el predio, consolidándose los dos dominios directo y útil, 
si. éste se demora dos o tres años en el pago de la renta anual, 
según que el dueño directo es eclesiástico ó secular. Una juris- 
prudencial benigna, sin embargo, modifica bastante el rigor del 
derecho en este punto, concediendo al terrateniente términos 
hábiles para conjurar este perjuicio. 

Como quiera, cuando, por esta causa u otra legitima, se 
realiza la consolidación de uno y otro dominio, entra el prodio 
do nuevo en la plena propiedad del señor directo con las mejoras 
ó perfectos que se le hayan dado, aunque esta condición no 
hubiese sido expresada, si bien pocas voces se omito en los títu- 
los Júrales ó endité uticos. Pero habiéndose fulminado durísimas 

censuras contra los dueños directos , porque al instituir ó crear 

a 


estudio 



\ 


el foro pactaron formalmente que, al incautarse fiel dominio 
útil por causa legítima, quedarían relevados de toda indemni- 
zación por los adelantamientos ó mejoras que á las fincas so 
hubiese dado, no se tendrá por inoportuno que examine 1 noví- 
simamente esta cuestión para mostrar la injusticia de las de- 
clamaciones á que lia de servir de tema, procurando prevenir 
los espíritus contra la propiedad toral. Páctenlo ó no los contra- 
yentes, es, en mi juicio, fuera de duda que si so consolida el 
dominio, la finca entra de nuevo en poder del directo con los 
adelantamientos que hubiese tenido, sin obligación de abonar 


al eniitéuta el precio de estas mejoras. 

En el Derecho romano, do donde están casi totalmente toma- 
das las disposiciones de la materia, desde luego era indisputable 
la tesis que sostengo. La autoridad de textos expresos ! , las 
doctrinas admitidas como evidentes por jurisconsultos de primer 
orden que han ilustrado con sus luces las instituciones ro- 
manas, la naturaleza y origen del contrato enñtéutieo y la 
identidad de principios jurídicos que rigen en otras materias 
análogas, todo se reúne para demostrar, como una verdad incon- 
trovertible, que, según la legislación romana, nada debía resarcir 
el dueño de la enfiténsis por razón de las mejoras hechas en el 
predio, cuando por comiso ii otra causa legítima, se realizaba 
la consolidación de los dominios útil y directo. 

No podía ser, ni era otro, el espíritu de nuestro Código ele las 
Partidas, que marcha casi siempre en puntual conformidad 
con la legislación de Justiniano. Como ésta, declara el Código 
alfonsino que la enfitéusis tiene por objeto cultivar y fomentar 
el adelantamiento de las heredades , y sería bien contradictorio 
que se pagara al eniitéuta por el cumplimiento de aquella obli- 
gación. Como la misma Legislación romana, se establece res- 
pecto al usufructo 1 2 3 que nada, concluido este, pueda quitar ni 
exigir el usufructuario, si algo hubiese edificado, reparado y 


1 L. 2, C, de jur., cmpli. >iov. 7 y 120. 

2 Harnee. Pandect, , § 334. Üornat. Les IMs eiv. ,L, 1 , tít. 4., § 9. 

9 L. 22, tít. 21 , 1’. 2. 
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peí lección ado. A born bien; ri la obligación del usufructuario 
?o halla reducida á entretener y conservar las fincas, impidiendo 
su deterioro , exigiéndosele una canción limitada á esta respon- 
sabilidad, y sin embargo nada puede exigir por los perfectos y 
4 adelantamientos que les hubiese «lado. ¿cómo podría ser más 
W favorable en este punto la condición del enfitéuta, dé cuyo 
caigo es, no sólo la mera conservación del predio, sino además 
su perfeccionamiento, de modo que se mejore y aumente? Si la 
enfittusis 1 1*1 sido precisiimcnte instituida en su origen, como 
lo dice su nombre, para reducir á cultivo tierras eriales, ¿cómo 
so ha de imponer al primitivo dueño, ó su causa- habiente, la 
obligación de reembolsar al enfitéuta los gastos y anticii «acio- 
nes que hubiese costeado , para desmontar y fertilizar las tierras 
que recibió con esta carga ú obligación ? 

Pero donde se ve el pensamiento tácito, aunque evidente, de 
las leyes sobre el caso, os en la apreciación del latlderaio, 
siempre que hay lugar á exigirlo. Se dispone «pie la cincuentona 
parte, ó la que por aquel título se satisfaga «leba .-al ni Inda 
sobre el valor ó precio Je la heredad al tiempo «le la venta. 
Este es principio reconocido desde las leves de Partida hasta la 
de 8 de Mayo de 1828. Si fueran los perfectos dados á la finca 
de la pertenencia privativa de los enfitéutas, ¿cómo podía ra- 
cionalmente aplicarse al dominio directo participación alguna 
en el precio ó valor, correspondiente. A los sacrificios v antici- 
paciones costeadas por el terrateniente ? Me parece que esta idea 
resuelve perentoriamente la cuestión, 

Correspondiendo á este último exclusivamente las mejoras, y 
debiendo resarcir su valor el dominio directo, en caso de con- 
solidarse con el útil, es un contrasentido atril mirle parte alguna 
por laudemio en el precio de unas mejoras que le son ajenas. 

Y no se alegue, gomo ya so lia hecho, que la codicia de los 
propietarios , muy diligente y previsora al redactarse los títulos 
primordiales , reservándose, para el caso de la consolidación «leí 
dominio; directo y útil, la adjudicación de las mejoras que 
durante la enfitéusis se hubiesen realizado en ios bienes, n«> 
mostraban gran confianza de que, á no escribirse esta condi- 
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fuese suficiente la ley común para piociuniles tan f 
derable beneficio. Si fuese fundada semejante objeción, poc 

aplicarse á casi todos los contratos. 

Porque al escriturarse el enfitéutico se haga expresa men- 
ción de los derechos de tanteo, lauden! io, comiso y otros; por- 
que en el de compra y venta se estipule ibrmalmeute la respon- 
sabilidad del vendedor á la evicdon y saneamiento, y porque, 
en lin, en el de arriendo de tierras se prevea un extraordinario 
accidente que destruya la cosecha y exonere al colono del pago 
de la renta, ¿a quién se ocurriría pretender que el silencio de 
los contratantes acerca de estas condiciones invalidaba su 
eficacia, privando á los interesados de acción para lechmnu 
más tarde su cumplimiento? La inserción de talos cláusulas en 
el texto escrito de estos contratos, sirve para recordar o ratifi- 
car sus condiciones naturales; confirma y corrobora lo mismo 
que, sin escribirse, seria de suyo legítimo, válido y exigible; no 
arguye, en fin, ni puede argüir su omisión, epie dejasen de ser 
obligaciones positivas inherentes á la índole de los contratos 
mencionados. 

Todas las que produce el del foro ó enfitéusis son debidas á 
una elaboración científica c ilustrada, y propia de la época en 
que la literatura jurídica habla idealizado brillante desarrollo, 
así en los tribunales, como en las escuelas de Roma, Constan- 
tinopla y Liento. Es el más moderno de los contratos romanos, 
y cuando lo instituyeron las leyes, ya habían florecido Cayo, 
Papiniano y otros célebres jurisconsultos, dándole una índole 

propia que lo distinguía de los que pudieran serle más análo- 
gos y semejantes. 

Sin duda las tierras conquistadas por los romanos, quo boj o 
cierta pensión anual, pagadera al fisco, se solían dejar á los 
vencidos, sugiriéronla idea de esta institución enfitéutica, la 
cual, desenvuelta y organizada más tarde con sus condiciones 
distintivas, se extendió á casi toda. la Europa latina. Cuando 
se considera el estado en que se hallaban los estudios jurídicos 
en la época del nacimiento de la enfitéusis, y el orado de cul- 
tura y civilización que poseía entóneos el inapeno romano , no 
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admira se hubiese creado esta ingeniosa forma de propiedad, 
distribuyéndose y combinándose de un modo tan hábil como 
original los derechos que constituyen el dominio. Es harto co- 
mún en el día increparla con dura crítica: so aspira á dester- 
rarla de los Códigos modernos, y apémis se levanta una voz en 
su defensa. Antes, sin embargo de pronunciar un juicio de re- 
probación acerca de instituciones seculares, enlazadas con in- 
mensos intereses, exigen, tanto la justicia como el buen sentido 
más vulgar, que se examine su desarrollo histórico, la realidad 
de sus ventajas é inconvenientes, y el acuerdo ú oposición que 
ofrezcan con el sano espíritu de los progresos modernos. 

Era conocido el contrato entitéuÜGO en España ántes de 
promulgarse el Fuero Juzgo, puesto que una ley ■ de este 
Código habla del cánon y de los efectos do la morosidad en su 
pago, como objetos anteriormente establecidos. Lo mismo se 
observa en la Ley Lombarda. Conforme, pues, con la opinión 
de un jurisconsulto muy erudito y jiro fundo 1 2 , tengo por in- 
dudable que, así en España como en .Italia, precedió el estable- 
cimiento de este contrato á la invasión de los bárbaros del 
Norte, 

Pe los siglos do la restauración de los reinos d.o t. -astilla y 
León existen noticias auténticas de haberse otorgado por vá- 
rias corporaciones eclesiásticas carias do toro, expresándose en 
ellas las cláusulas y condiciones conocidas do la entitéusis. 

Sin duda la ley romana seguía reinando como costumbre, de 
la misma manera que continuó observándose en varias regio- 
nes de España y en las del Mediodía de la Francia. 

A pesar do ver en la legislación romana el primitivo origen 
de los foros, conocidos desdo muy antiguo en las provincias 
del Noroeste de España, no es posible desmiioeet la inlluont iu 
que, en la institución enfitóutica, ejerció su tránsito por la época 
de los siglos bárbaros y del régimen y costumbres feudales. 
Será muy difícil no encontrar esta in duenda feudal en las 


1 L. 11, tít. 2, lib. 10. 

2 Hornee., E. jm’. ger. L 2, § 33. 
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demás instituciones anteriores á la feudalidad, quetin ieion que 
vivir en el seno de ésta, pero que , sobreviviéndole , Ilegal on á 
los días del Renacimiento , y han llegado á nuestros tiempos, 
desnudándose, más ó ménos lentamente, del tinte ó colorido 
feudal que se les había comunicado. Ejemplos de esta especie 
están á la viste de todos; bastará citar la Iglesia pára pene- 
trarse de esta verdad. Sin duda es la Iglesia por su origen, por 
su índole y por sus altos fines, la institución menos acomodada 
al espíritu del feudalismo - , áiiii en el orden temporal; poro un 
pudo sobreponerse á la suprema* i; i. y predominio material de 
éste, revistiéndose do sus condiciones, costumbres y aparato 
exterior. ¿De dónde proviene si no que los Obispos hayan obte- 
nido las prerogativas de señores feudales, hayan ejercido juris- 
dicción, mero y mixto imperio y soberanía sobre determinados 
territorios, v los habitantes tomaran el nombre de vasallos y 

V 

sufrieran todas las gabelas y obligaciones inherentes al vasalla- 
je^ Los Oficios eclesiásticos , ¿ no fueron erigidos en beneficios, 
con su carácter estable y con su investidura, semejando los 
feudos? ¿Y quién duda que el feudalismo usurpó no escasa 
parte de los diezmos eclesiásticos, apartándolos de su verda- 
dero objeto, para formar parte del patrimonio feudal do los se- 
ñores? i -liando un orden de cosas se extiende, arraiga y subsiste 
en la sociedad, no por cierto número de años, sino por un pe- 
ríodo de siglos, participan y se impregnan de su espíritu y 
condición , así las personas, corno los institutos y corporación©! 
sociales. 

La enfilen sis no podía permanecer extraña á esta inmensa 
evolución social. Lste contrato, hijo de las leyes romanas, vi- 
gentes en todo el imperio, fue mantenido, como sus demás 
disposiciones, al ser invadida la península por los bárbaros, 
para que siguieran rigiendo como legislación de los vencidos: 
1.1 Jl) cria} io de Amano no se publicó con otro objeto. Por este 
Código se rigió el pueblo conquistado , por más que hubiese 
sido despojado de dos terceras partes de su patrimonio, obser- 
vándose la ley visigoda entre los conquistadores, hasta’ que se 
estableció la ley general y común para unos y otros. 
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Así se observa que, en cuanto se consultan ln ^ escrituras * le 
la Edad media, sé halla el contrato eufitéutico, pero sobre todo 
en los generales y de externaos territorios, acompañado de un 
sello evidentemente feudal, llamando vasallos á los foreros y 
presoribién dales la obediencia y la fidelidad o lealtad, y aun 
servicios personales. 

No sucedo lo mismo con los foros particulares. En éstos, al 
otorgar el propietario el foro de una heredad determinada, se 
ciñe á cederla bajo la condición de satisfacér el forero una renta 
ó censo anual , prometiendo no perturbarle en su posesión y 
obligándose á defender ai forero contra toda usurpación, pero 
prohibiendo Sedientemente que pueda este vender la linca sin 
previa liceo cia del aforante. En cuanto á servicios y prestacio- 
nes feudales, por regla general se advierte absoluto silencio* 
de modo qué se reduce A otorgar la cesión del predio perpetua 
monte, ó por ciertas veces, estipulando el pago de una renta 
anual en especie ó en maravedís. En este caso no aparece nada 
feudal, y el foro se reduce á la mera traslación del dominio 

útil y A la estipulación de un canon. 

Pero como en otros foros, señaladamente en los generales, 
se pactan é imponen obligaciones que manifiestan un sello 
feudal, no es extraño hayan entendido escritores ilustrados 
que el foro participaba del feudo, y era un comí atesto de estos 

dos contratos* 

Tengo por cierto que la enfitéiisis nació de la lej i emana, 
en la Edad media se inspiró, como otras instituciones, del in- 
flujo feudal; y *in el progreso de los estudios jurídicos, hu- 
Mera reinado el caps on esto punto, como en tantos o tros, de 
donde tuvieron origen la mayor parte de las instituciones mo- 
dernas. , . , 

Pero el gran Código del rey sabio es el que dió a la que nos 

ocupa forma solemne y estable, regularizándose por sus leyes 
esta especie de propiedad. Es, entre ellas, notable una que de- 
clara la duración ordinaria de este censo por el periodo do ti es 
generaciones, & contar desde el primer entílenla; tormula el 
modelo de la escritura del contrato, y contiene las palabras 
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siguientes: 4 E quanclo entrare en la qunrta generación de . ^ 1 
* tomó la casa á censo debe sor renovada esta carta, i • 

» por razón deste rcnovamiento, non pueda tomar el Abad 
» el mouesterió (el señor directo) de aquel con quien remnan 

> esta carta más de tantos maravedís C » 

Cuantas veces se invocaron estas palabras ante los tribuna* 
•los enfltéutas temporales, para .ponerse al desahucio de 


sus tierras, intentado, A la espiráeioii del plazo, poi el ' 
directo, y obtener el rcnovamiento de los loros, sostenien 
para ello perdurables y rostosísimos litigios, no se puede apre- 
ciar, si no se tienen á la vista los voluminosos procesos que 
existen en los archivos: depósitos memorables de los aígumfín 
Ice. clamores y recursos desplegados, durante dos centurias, 
en este ruidosísimo debate y penoso conflicto entre la justicia 
y la hum anidad, entre los ricos propietarios y los labradores 

de Galicia. 

La suerte de estos últimos prevaleció en el Animo del Con- 
sejo de Castilla. Por acuerdo de una de sus Salas , al fallarse 
en 1(1 de Mayo de 1771} el pleito, se mandó sobreseer en todos 
los pendientes sobre desahucio de endientas por fenecimiento 
do las voces de sus contratos, manteniendo el slafn quo, hasta 
que. instruido el expediente oportuno, dictara el Consejo una 
decisión general. 

De esta grave providencia, ni Aun por medio de nota, no so 


insertó extracto al publicarse la Novísima Recopilación á prin- 
cipios del siglo actual, si bien en este Código so alude per modo 
directo al estado de cosas creado en 177;} y á la resolución ge- 
neral que se había prometido. Por hallarse sin decidir esta 
cuestión, al disponerse la redención de los censos onfitéuticos 
pcrpcUms, se manda suspender la de los temporales, mientras 
no se resuelva el expediente general 
No era necesaria declaración tan formal para comprender 
que el acuerdo dictado en 1773 ora una cosa seria y de ningún 

] L. 69, tít. 18. ]'. 3. 

L. ¿1. Ul. lo, lili. 10, miia, y la 3, tít, 10, lib, 10, Nov. liuc. 


SOBRE LA PROPIEDAD EMUTÉUTICA. 


n 


modo un efugio para eludir lias dificultados del problema, y 
mucho mónos ofender y frustrar derechos legítimos, calificando 
do interina la posesión de los terratenientes, para (pie. por el 
mero curso do los años, se convirtiera en firme , estable é inamo- 
vible. Semejante sospecha sería á la vez absurda ó injusta. Kn 
las ideas, liábitos y tradiciones generalmente admitidos en 
aquel reinado, y mucho menos en aquella magistratura, no 
cabía ese proceder doble é hipócrita, que hubiese sido un baldón 
para su honra. Así, apenas acordada la medida do 17715, se 
consultó á las Audiencias, y señaladamente á tas de la Coruña 
y Oviedo, demandándoles informo y los proyectos que juzgasen 
más á propósito, para decidir con equidad esta escabrosa cues- 
tión, habiendo cumplido ambos tribunales el precepto del 
Consejo. 

A éste recordó, en LHLñ, el gobierno del rey Femando Vil 
el despacho de esto negocio, aunque sin resultado. 

Consultado más tarde, en 18:11, el Supremo Tribunal de 
.Justicia, contestó aquel ilustra* lo Cuerpo que, siendo esencial- 
mente legislativa la materia por atañerá la propiedad, se debía 
pedir á las Cortos La solución oportuna. 

Se ve, pues, que hasta fines del reinado de Fernando Vil no 
fué dada al olvido, ni se tuvo por decidida la cuestión en las 
esferas del poder. O su arduidad. agravada por el curso del 
tiempo., origen de intereses nuevos, ó las perturbaciones del agi- 
tado siglo xix, ó acaso las dos causas ¡i la vez, lian sido parte 
para que llegase hasta nuestros días sin desatar el mulo, sin 
resolverse el problema, dejan* 10 en situación perpleja y dudosa 
intereses trascendentales, y exponiéndolos al pdigro de venir a 
ser fácil juguete del oleaje revolucionario. 

Por desgracia , el proyecto de (. ódigo ( ivil que directamente 
tocaba y hería esta difícil cuestión, si bien, en mi humilde sen- 
tir. con más autoridad en sus respetables autores que mira- 
miento al derecho de los señores directos , no lm obtenido la 
categoría do ley por motivos que no es do este mumento indi- 
car 'permaneciendo en la esfera del dictamen privado de juris- 
consultos, por más que sean eminentes y de primer órdeu. 
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Como quiera , una vez elevada ¿i precepto legal la doctrina de 
aquel proyecto en esta materia* se habría hecho el servicio do 
fijar definitivamenté el estado de esta propiedad, desvanece] 
esperanzas alarmantes y asegurar de un modo formal la condi- 
ción de tierras vastísimas* y praservax á sus dueños dilectos de 
las iras y expoliaciones de un apasionuíÉento ciego } p eligí oso. 

En aquel provecto , según opinión de muchos , se padeció un 
error de cálculo cuando se propuso el tipo de 3 por 100 para 
la redención de foros v suido ros. Tero nada estuvo más lejos 

v 

de las miras de sus au tutes que el adular los malos instintos 
de la clase proletaria , saerilicán doles la propiedad de los due- 
ños directos , tan legítima como la que más pueda serlo. 

Ciertas doctrinas, en todos tiempos, adquieren tales simpa- 
tías y se hacen tan populares , que , sin conocerlo, les rendi- 
mos un respeto excesivo. De este orden son las teorías sobre 
libertad completa del suelo, impacientemente profesadas desde 
el último siglo. DI Código civil de Napoleón las aceptó fácil- 
mente, aunque tuvo la saludable reserva de no lijar tipo para 
la redención de rentas perpetuas l , y á su ejemplo, se lian pro- 
digado , en esta parte, ¡as facilidades á los terratenientes. 

¡Cuánto más tacto y experiencia mostró la antigua monar- 
quía cuando, estimulada por el afán de extinguir la deuda, 
promover las edil luiciones urbanas y descargarlos inmuebles 
de lastrabas perpetuas que los aprisionaban , publicó por pri- 
mera vez las reglas necesarias para lograr la emancipación de 
fes predios rústicos y urbanos! La ley de Carlos III, promul- 
gada en ITTii -, será siempre un monumento del tino y discre- 
ción con que se deben tratar las cuestiones que se rozan direc- 
tamente con la propiedad , y del arte clilícil que debe emplear 

la ley para poner en armonía el interés público con el derecho 
de los particulares. 

las leyes del siguiente reinado 3 , sumamente preocupadas 
del espíritu fiscal de amortizar los vales reales , y hacer 

1 Alt. 530. 

2 L. 12, tít. 15, lib. 10, Noy. Roe. 

3 L. 22 y 2*1, ibüi. 
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f:K-il la redención de Ion censos enfiléuticos. misas, aniversarios 
y toda especie de cargas perpetuas, nada omitieron, al estable- 
cer las !¡ases y tipo fie su redención, y conformes con la con- 
sulta del Consejo en pleno, supieron respetar con gran sentido 
los justos intereses del dominio directo. 

l/u Comisión de Códigos los juzgó suficientemente protegí - 
dos, valuando al 3 por 100 el capital del cánon y demás dere- 
chos enfilen ticos; tipo que es el prescrito por nuestra legisla- 
ción para redimir los censos i signativos. Su comentador 

.yena, ft P laudo esta tasación, indicando que ella procura al 
dueño directo el duplo de la renta que disfruta actualmente. 

Ln mi humilde sentir, anduvo el ( Hibierno absoluto más 
prudente que los modernos codificadores. Ordenó, en efecto, 
tpu, ci lindando en los títulos primordiales el capital correspon- 
diente al censo enlitcutico, éste sería el precio de su redención. 
En su defecto, se estará al valor que on cada localidad atri- 
huyan la costumbre y el uso al precio do aquella renta. Si 
no existiese esta costumbre, el capital «leí cánon se estimará 
á 1^ por 100. y además se regulará el precio, así del Jaudemio 
como el de los otros derechos» de la eníitéusis. 

En lugar de la predilección privilegiada que por los legisla- 
dores modernos se dispensa á los foreros, nuestra legislación 
consultaba preferentemente á mantener un perfecto equilibrio 
entre los dos dominios y sus respectivos derechos. A cada uno 
do los del señor directo correspondía otro derecho equivalente 
del forero. Si al primero le pertenecía el tanteo cuando se ven- 
día el predio, so reconoce expresamente al segundo igual dere- 
cho aí venderse el directo dominio '.Si se concedía al enfitóufa 
eí derecho de redimir el cánon perpetuo , se declaraba que el 
dueño directo pudiese compeler al útil; si éste vinculaba la 
finca, á que redimiese el foro, ó constituyese sobre ella un censo, 
redimible sí, pero correspondiente al capital duplicado de la 
renta perpetua que había sido redimida 3 . Estas y otras dispo- 


] Art. 2." L. 12, tít. 15, lib. 10, Nov. ltuc. 
2 Art. 3.°, 


20 


ESTl'D!’ • 


liciones, relativas á lu emancipación 'le! suelo, demuestran un 
respeto al derecho y una habilidad para orillar conflictos entre 
intereses contrapuestos, que forman gran contraste con la par- 
cialidad, ligereza y pasión con que hoy son tratados estos ne- 
gocios mayores. 

Muy raros, por lo demás, serán los casos en qno aparezca 
del título de imposición ol capital del censo enfttéutico, consti- 
tuyéndose éste de ordinario, mediante la cesión hecha de su 
finca por el propietario, estipulando que se le pague en cambio 
una pensión y se le reconózcan los otros derechos on fitéuticos. 
Si el censo frumentario ó en especie fuese una convención per- 
mitida, muy llano sería conocer el capital, pues equivaldría al 
precio de la adquisición. Peto nuestras leyes, escrupulosas 
como las de la Iglesia respecto de la usura, al regular la cons- 
titución de los censos, no permitieron que. por medio do capital 
en numerario, impuesto sobre fincas, se pueda adquirir renta 
en frutos ó especie. 


La Novísima Recopilación reprueba y prohíbe reiterada- 
mente 1 esta forma de censo, que la Jurisprudencia de los Tri- 
bunales, conforme con aquellas leyes, especialmente en Galicia, 
rechaza y condena como ilícita. 

De todas maneras, aunque se tolerara el censo frumentario, 
debiendo intervenir en la enfitéusis una finca raíz , cuyo propie- 
tario la traspasa al dueño útil, evidente es que, si no media 
este inmueble, no puede existir esto último contrato, aunque 


se autorizara el censo en especies. Seria una venta, ó un prés- 
tamo a interés, ú otra convención, pero no el foro ó enfitóusis. 
En resolución: queda Sentado que motivos de necesidad y 


conveniencia tuvieron gran parte en el origen é invención del 


contrato enfitéutieo. El arrendamiento, no podiendo asegurar 
ni colono el fácil reembolso de los dispendios ocasionados para 
reducir ¿i cultivo tierras eriales é improductivas, se instituyó 
una combinación que le indemnizase, por medio del disfrute 
perpetuo, ó á muy largo plazo, de la heredad ¿ue se le trasmitía 


1 LL. 3, 4 y ó, tit. 15, líb. 10. 
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con casi todos los derechos del dominio, al paso que, en equi- 
valencia del que se cedía, retuviese el primitivo propietario un 
cánon anual, el laudemio y otras prerogativas. 

Notable alteración, aunque con carácter transitorio, intro- 
dujo en los foros no perpetuos la decisión del Consejo do 177;!; 
poro el aplazamiento de una medida definitiva acerca del asun- 
to por más do un siglo, lo ha complicado en extremo. 

Las ideas dominantes, en fiu, en los tiempos modernos acer- 
ca de la circulación y libertad de las tierras, han prevenido la 
opiniou contra los foros y cargas perpétuos, deseando muchos 
que desaparecieran, y prometiéndose de ello grandes beneficios. 
Carlos III fué el primero, entre nosotros, que dictó reglas en 
este sentido, acordando la redención, do aquellas rentas y esta- 
bleciendo, con este objeto, reglas aceptables, 

l 1 na importante modificación en ellas propuso la Comisión 
de Códigos, reduciendo el tipo para las redenciones, hasta que 
la Ley de Agosto do 1873 ha venido á desconocer en esta ma- 
teria todos los principios. 

La Administración pública , sin embargo, anduvo más sen- 
sata, Al realizar la ventado estos censos perpetuos, como bie- 
nes nacionales, no se lia separado del precio asignado por 
Carlos III á esta propiedad; bajo este tipo fué subastada, y 
sobre el mismo han recaído las posturas de los Imitadores. A 
no haberse suspendido, pues, la ejecución de las Leyes de 
Agosto y Setiembre del año de 1873 por el benéfico Decreto 
del Gobierno de 20 do Febrero próximo siguiente, aparecería 
una anomalía chocante, una contradicción manifiesta sobre el 
valor de los foros, entre la marcha do las oficinas de Hacienda 
y lo dispuesto por las Constituyentes de 1873. L? tunan éstas 
aquel valor de (i por 100, mientras la Hacienda lo apreciaba tí 
razón de li la víspera de promulgarse las leyes de redención; 
se redime al 6 por 100 lo que se adquirió por el precio, al 
menos, del L£ por 100. 
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Poro nada importaría la secular existencia del censo cntiüni- 
tieo, siquiera sea generalmente la antiquísima vida «le las ins- 
tituciones poderoso argumeuto en su apoyo, según una escuela 
célebre, si ofende á los preciados intereses de la libertad huma- 
na, ó es de funesto influjo en la riqueza pública ó el bienestar 
social. Objeto lia sido, baje este punto <1© vista, de harto agrias 
censuras. Se le hace responsable de la decadencia, empobreci- 
miento v miseria de í 1 ti liria y otras regiones, y no estimando 
suficiente su reforma, se ha clamado por su. extinción, como si 
Inora, una planta mortíiern, cuyo exterminio sería seguido de 
grandes beneficios para aquellos países. Pero, ¿es exacto, como 
se clamorea por los innovadores, que sea tan perniciosa la en- 
fitóusis? ¿Es el la , en efecto, la verdadera causa del malestar 
de los habitantes de las comarcas, donde es conocida? ¿Se le 
puede achacar la postración «le las fuentes de la riqueza? Ana- 


licémoslo. 

Toda propiedad raíz, para que fructifique, exige se hagan 
las labores necesarias % ora directamente por su dueño, ora por 
otra persona ;i « ¡uí< n se confíe su cultivo. La historia de! tra- 
bajo agrícola nos manifiesta las diferentes formas en que so 
satisfizo esta nocesidín l . « asi tan antigua como el hombre. No 
hay para qué escudriñar, en este punto, las costumbres de la 
antigüedad. Fijémonos en la servidumbre solariega ó do la 
gleba, método de cultivo, común y general en la Edad media 
después de la invasión «le l«>s bárbaros, y que ha llegado á 
nuestros días en Hungría y otras naciones, realizándose ú 
nuestra vista, en alguna ele éstas, la reforma del estado de los 
siervos. 


Siguió á osle sistema, como un progreso, el de la colonia, 
que aplicábala mitad de los productos de la tierra al cultivador 
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en remuneración de su trabajo , perteneciendo la otra mi- 
ar al propietario , á cuyo cargo estaba suministrar al colono, 
además del predio, los ganados y apero necesarios para su la- 
'.uunza. Los inconvenientes de este método, y sobre todo las 
utilidades indebidas que el colono se procuraba, sirviéndose 
de los ganados para su particular provecho v alquilándolos 

para objetos extraños al cultivo de la linca, retrajeron á los 

dueños dé conservar semejantes abusos, inclinándolos á prefe- 
rir los arrendamientos. Por esto medio se facilitaban una renta 
cierta y determinada, y era de cargo del arrendatario dar ¡i k 
tierra las labores necesarias, á su costa, adquirir y entretener 
los ganados y demás instrumentos de labranza, y en fin, ali- 
mentarse él y su familia, hasta que le indemnizara la cosecha 
de todas estas anticipaciones. Do cuenta del arrendatario oran 
así el ti abajo como el capital preciso para hacer fronte á estos 
dispendios, y debía prometerse del producto de la tierra el 
salario do sus afanes y el interés del capital invertido. Todo lo 
que, satisfechas estas atenciones, resultaba de producción líqui- 
da, constituía la renta territorial correspondiente al propie- 
tario. 

Pero los arrendatarios no se dedicarán dicazmente ¡i mejo- 
rar las condiciones fecundantes de la heredad, si no están so- 
guros do su posesión por el tiempo indispensable para reem- 
bolsarse de aquellas mejoras, que, unidas al suelo, habrían de 
ser abandonadas sin la menor compensación en favor del due- 
ño de la tinca ; consiguiente es, por tanto, que el arrendata- 
rio se abstenga do hacer mejoras importantes, í> que le asegure 
so reintegro la establo y larga duración del arrendamiento. 

Hada más obvio y trivial que las ideas expuestas. Pero el 
determinar cuánto tiempo so ha de conceder al arrendatario 
para preservarle do los riesgos de la instabilidad , es problema 
menos fácil de resolver. 

Al patriarca de La ciencia económica, Adarn Smith í , le pa- 
rece insuficiente el término de veintisiete años que la antigua 


1 Riqueza de las ?i ttc. . 1. c. Xi. 
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ley francesa fijaba á los arriendos rurales, y aplaude la de In- 
glaterra, que los declaraba duraderos por la vida del colono, 
sin que pueda disminuirse este término, sí el labrador se ha de 

entregar á una cultura sólida y eficaz. 

Son en muy corto número entro nosotros los arriendos ajus- 
tados á los largos plazos que acabo de indicar, y si algunos 
alcanzan tal duración , menos que á convenio expreso, es debido 
á la tácita aquiescencia de los interesados. Así y todo, áuu es- 
tipulada la duración del arriendo más prolongada posible, la 
suerte del colono casi siempre es insegura, y tío queda á cu- 
bierto del precario disfrute de la tierra que cultiva. 

Adquirida ésta , en efecto, por un tercero á título de com- 
pra á quien no alcanzan las obligaciones contraídas por el an- 
terior dueño, puede ser lanzado el arrendatario del terreno 
vendido, cediéndole á un nuevo colono, sin que pueda aquél 
oponerse á estas innovaciones. En tales circunstancias, la suer- 
te de los arrendatarios no puede ser más incierta y precaria, 
desapareciendo toda confianza de reembolsarse el costo de las 
mejoras efectuadas. 

Contrátese, pues, el arrendamiento por cinco ó más años, 
es árbitro en casi todas ocasiones un nuevo dueño de frustrar 
las esperanzas que cifre el colono en las cláusulas estipuladas 
sobre la duración de su disfrute, impidiéndole ó imposibilitándo- 
le el reembolso de los gastos hechos en beneficio de la heredad. 

Una ley inglesa del siglo xv ocurre á estos inconvenientes, 
protegiendo al antiguo colono con el escudo de la acciou do 
despojo contra tal abuso del nuevo propietario l . 

Debo presumir que los maestros de economía política halla- 
rían muy superior á las nuestras, en esta parte, la ley inglesa. 

.Más de acuerdo con los principios económicos, se hallan sin 
duda las condiciones del contrato enfitéutico. 

Satisfaciendo el canon , nadie puede inquietar al forero en 
su posesión. No sólo le pertenecen todo el producto de su tra- 
bajo y capitales empicados, sino hasta las mejoras casuales. 


1 Un 
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Li’jos do que pueda ser desposeído el enfitéuta por un nuevo 
«mprador, como el arrendatario, tiooe derecho para enZaÍ 
• lincil por toda especie de contratos y de disponer ele ella, 

i; , : 'Hhw. de «u dí.us , como Je cualquiera otra parte <lol 
I nnoniu de su propiedad. 

Cierto «pre, en caso de venta del dominio útil, tiene derecho 

■ < ( imi n o el directo por el tanto; pero semejante derecho es 
amnin y reciproco, puesto que , vendiendo su propiedad el due- 
ño diredo, pertenece al útil también M tanteo * 1 , si entra en sus 
intereses procum-, por este medio, la consolidación de los dos 
comimos. enfiíéuta, pues, posee la tinca con perfecta seguri- 

7 , m f do ; Inas Permanente y estable, Nadie tiene acción 

para pretender la menor participación en los mejoramientos y 
nui\or valor de la heredad, sean debidos á su industria ó a los 
azares de la fortuna. ¿Cabe mus solidez en sus derechos? 

JS atura! es ahora hacer la comparación de las instituciones 
civiles del foro y de) arrendamiento, preguntando: ¿ Cuál de las 
dos es mas conforme á la razón y está más en armonía con el 
interés del agricultor y el desenvolvimiento de la riqueza agra- 
ria J No se si me ofuscará una preocupación; pero para mí no 
es dudosa la respuesta, y basta el sentido común para pronun- 
ciarla, Mientras no se demuestre que para el cultivador es pre- 
ferible la posesión eventual, incierta y precaria del terreno á su 
imne é irrevocable disfrute; que prosperará más la agricultura, 
dejando los derechos del colono instables , no dándole La segura 
confianza de que 110 puede, sin su asentimiento, ser lanzado do 
la finca objeto de sus afanes; y 11 o se pruebe, en fin, que sera 
más útil y benéfico para el fomento de la riqueza agraria y ge- 
neral , que el colono se halle á merced del propietario, ó adquie- 
ra sólidamente el dominio ó pertenencia de las heredades que 
trabaja y beneficia, consideraré que el contrato de foro ha sido 
un verdadero adelanto social, una feliz y hábil combinación, 
capaz de conciliar mejor que el arrendamiento, así los intereses 


1 Art. 1 dé la Ley de ¡i de Mayo de 1823, arg. del §11,1. 12, tít. 15, 

1 . ti), Kov. ti 
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públicos y privados, como los rivales del duefio y de los colo- 
nos, frecuente origen de contiendas y litigios. 

Y cuenta con que tales ventajas no son únicamente propias 
ó inherentes á la entitéusis perpetua, sino á las temporales an- 
tes permitidas, cuando se pactaban, como era costumbre, por 
tres generaciones y algunos años más. Podíase calcular poco 
menos de un siglo tan prolongada duración de los efectos del 
contrato; periodo desahogado y tiempo, si no excesivo, sin duda 
suficiente, para que n<> se desalentaran los terratenientes por el 
temor do no ver remunerados sus sacrificios, ó de ser desposeí- 
dos, sin reintegrarse completamente de los capitales en bien de 
las tierras desembolsados. Se puede asegurar que, en tan larga 
serie de años, los predios habrán crecido de valor con los mejo- 
ramientos debidos al trabajo y gastos más ó menos Considera- 
bles de los poseedores; pero no es posible desconocer que, al 
llegar el término de la vida del foro, debían haberse resarcido 
ó indemnizado, sobre los productos, del coste do todas sus an- 
ticipaciones. Si en opinión del célebre economista, antes cita- 
do, se debe atribuir, en gran parte, al arrendamiento vitalicio 
el estado floreciente de la agricultura inglesa, ¿por qué no 
serían tan prósperos los efectos de la entitéusis de más de un 
siglo, siendo en ella más ventajosas las condiciones de los cam- 
pesinos? 

tiran clamor, sin embargo, excitaba la suerte desdichada de 
éstos al fenecer el plazo de los foros. Ponderábase su desventu- 
ra, porque lanzado el enfilen ta de la posesión do las tierras, pa- 
recía condenada su familia á los horrores déla indigencia. Dig- 
nísimas -le respeto son , en verdad, declamaciones que provienen 
del noble interés inspirado por una clase numerosa y desvalida, 
muy merecedora de amparo y protección; pero es menester no 
marchar demasiado lejos por esta senda, para evitar el riesgo 
de anteponer á la justicia y al derecho los sentimientos de la 
misericordia. El órden social es una necesidad de primera clase 
también, y sus principales fundamentos son la libertad de los 
contratos y el respeto debido al derecho por ellos creado. Son 
los lindos en que so asienta la propiedad, v desconocidos ó 
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lastini a< los éstos principios, por muy laudables que sean nues- 
tras simpatías, se conmoverán los fundamentos de la sociedad, 
sobreviniendo perturbaciones que, á la larga, arruinen á un tiem- 
po, tanto alus favorecidos como á los desdeñados por la fortuna. 

íso es oportuno este momento, y me extraviaría demasiado 
del objeto do este estudio, el entrar en ol exámeu de los motivos 
quu lio\ . más que nunca, aconsejan pro I un da consideración á 
la santidad de los contraíais realizados bajo el amparo de las 
leyes y tlel derecho de propiedad, que es su consecuencia lógica 
y natural. Los intereses materiales de la humanidad no so apo- 
yan sobre otras bases. < muido ocurre el choque de ellos con 
otros intereses físicos ó morales, tal ve» más poderosos ó más 
apremiantes, en ningún país civilizado se vencen los conflictos 
y so allanan ú orillan las complicaciones, apelando á despojos 
despóticos y violentos, sino ¡i! medio reparador de la previa y 
cumplida indemnización. Recuérdese el proceder de los pueblos 
que en nuestros días lian abolido la odiosa institución de la 
esclavitud, y no se pierda de vista este ejemplo, cuando sea 
inevitable destruir ó alterar esperanzas creadas á la sombra de 
las leyes. Otra manera de legislar, otra política, sólo se obser- 
van en los países atrasados y bárbaros ó en e). período ciego y 
álgido do las revoluciones destempladas. 

Si en 1773, el Consejo de Castilla, al fallar el añoso plato 
de los foros temporales, parece que hasta cierto punto no fuó 
muy severo en el culto de estas máximas, no se pierdan de vista 
las consideraciones que, si no justifican del todo, seguramente 
excusan aquella grave providencia. I umandu por fundamento 
un texto legal, bien ó nial invocado, se pretendía con empei'm 
por los etífitéutas que se renovaran en su favor los foros con- 
cluidos ó de voces fenecidas. No era, por otra parte , demasiado 
gravoso para los señores directos, gentes opulentas y corpora- 
donas poderosas en «moral, el apiñamiento impuesto & la re- 
solucion final «catea de la recompensa de sus derechos. V eu 
fin, eran éstos reconocidos y ratificados en principio, cuando 
al inandar sobreseer en el «un» de los pleitos pendientes sobre 
desálmelo, so reservaba para una medida definitiva el decidir 
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todas las cuestiones contenidas en la abolición suspensiva tío 
los foros temporales. 

Pero estas enfitéusis temporales han desaparecido, de hecho, 
del cuadro de nuestras instituciones civiles: las de esta especie 
se han convertido en perpetuas; y, bajo este carácter, deben sei 
objeto del presente estudio, como lo han sido de las leyes acor- 
dadas en el año de 1873 por las Cortes, 

^ Cómo se ba realizado esto acontecimiento trascendental, 
esta verdadera revolución en el modo de ser de una piopicdad 
vastísima ? El silencio de los legisladores de España acerca de 
la cuestión durante un siglo, no habiéndose resuelto como el 
Consejo había prometido , ha hecho más respetable la posesión 
do los foreros; se crearon intereses multiplicados por medio de 
contratos y de herencias, v de un modo insensible, la autoridad 
del tiempo , el imperio de la costumbre, hicieron que el terrate- 
niente v el dueño do la renta admitiesen como inalterable y 

ÉJ 

perpetuo un estado de cosas, en su origen, provisional y tran- 
sitorio. 

Olvidaron esta circunstancia los interesados, y atribuyendo 
á tal propiedad la misma firmeza que á las más sólidas, dispu- 
sieron de ella, á la postre, con plena independencia. Más tarde 
el Estado, incautándose de considerable parte de estos censos, 
como bienes nacionales, los consideró ya perpetuos, se les tasó 
con este carácter, fueron sacados bajo el mismo á subasta, no 
ofreciéndose la menor duda en este punto ni al vendedor ni á 
los rematantes. Quedó, pues, como definitivamente sancionada 
la perpetuidad de los foros, con grande utilidad de los terrate- 
nientes. 

No es este solo el beneficio que deben á las reformas de 
nuestros días. A esta adquisición gratuita no es posible dejar 
de añadir el de la supresión del diezmo eclesiástico. Es natural 
que al otorgarse el contrato enfitéulieo , para calcular ol canon 
anual, se hava deducido do los rendimientos de la tierra el im- 
porte de aquella carga, como en el arrendamiento y en los 
demás casos en que es preciso tener en cuenta la positiva pro- 
ducción del suelo. Se suprime el gravamen decimal, pero el 
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canon continúa sin alteración, cediendo exclusivamente esta 
rebaja en favor del forero. Verdad es que luego se estableció la 
contribución territorial; pero no para pesar sólo, como el diezráo, 
sobre el ©nfitéüta, sino haciendo concurrir á su pago al dueño 
directo por razón de su renta, libre antes de aquella carga. 

Todavía semejantes ventajas parecen á ciertos espíritus de 
insignificante importancia, y aspirando acaso á una perfección 
exagerada, casi siempre imposible eti los negocios humanos, se 
pretende la ©mancipación absoluta de los campos, se clama 
contra la permanencia de las pensiones territoriales, lisonjean’ 
dose con que , tras su desaparición, las clases cultivadoras 
alcanzarán, con su libertad, una perfecta dicha y bienandan- 
za. No participo yo de tan halagüeña perspectiva; veo en 
aquella Opinión muchas ilusiones de una generosidad respeta- 
ble, pero irreflexiva, y concediendo á estos sentimientos las ?im- 
p a tí as ríe que son dignos, apreciemos imparcialmente el ver- 
dadero valor que merecen las impugnaciones y argumentos 
invocados contra la subsistencia en nuestras leyes civiles de las 
eniiléusis. 


í? IV 


Hé aquí ahora presentadas, en un cuadro, las objeciones que 
ho visto alegadas basta ahora eu contra de esta institución. 

1 « gubdivididas la? tierras basta un grado excesivo, es 
consiguiente la desmembración del canon , hallándose gravadas 

parcelas reducidas con una intolerable carga. 

o a El repartimiento de esta, proporeionalmento al valor y 
producción de la finca feral, exige se instruya nn proceso de 
tiempo en tiempo, que suelo ser de dter. eu te ati-s. ' se 
llama de prorateo, con el ordinario equipaje de tasacu.no. J 
diligencias tan dispendiosas , que exceden el valor id k ’ 10 ™ 
alguna ocasión. Se agrava el mal 4 veces por la ootea do os 
eriales. No es raro que, á sugestión de ellos, mstaure estos 
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procesos un pobre enfitéuta, á quien se halaga, prometiéndole 
relevarle del pago de costas, 

3 . a Era también objeto del proceso de prorateo el nom- 
bramiento entre los enfitéutas del cabezalero, esto es, el encar- 
gado de recaudar las cuotas- de sus consortes, y entregar inte 
gro el importe del cánon al dueño directo ; cargo odioso y pe- 
sado, que, para esquivarla , se acudía hasta A medios ruinosos. 
Además, por virtud del principio de la mancomunidad, erró- 
neamente entendido , se reputaba indivisible la obligación di 
satisfacer el canon anual, y podía ser exigido íntegramente del 
cabezalero ó del cnlitéuta, que. por su buen estado de fortuna, 

pudiera con más desahogo pagarlo. 

4. a El luismo ó laudemio que se adeuda en reconocimiento 

del directo dominio, cuando se vende él predio enfitéutieo , y 
que puede exceder del dos por ciento, si se estipuló majoi 
suma en el contrato, es una prestación inicua é intolerable, 
castigo del forero diligente y laborioso, y remora que entorpece 
y dificulta la libre circulación de los bienes inmuebles. 

5. a Admitida la doctrina de que se satisface el canon, no 
olí consideración á ¡os productos de 1 a tierra, sino cu xecono 
cimiento del dominio directo , el forero no so exime del pago, 
aunque se pierda la cosecha por algún accidento de cielo ó 
tierra, si no resulta además la odiosa anomalía do que sea un 
azar feliz para el séfior directo la calamidad general, por el 
mayor precio que adquieren los frutos en estas circunstancias 
fatales. Semejante situación repugna al buen sentido, siembra 
la discordia entre las clases sociales, enciende la rivalidad de 
los intereses, y ocasiona, á la postre, ol miserable resultado du 
que los campesinos busquen en la emigración los recursos que 
les niega el suelo natal. 

fpa y no son estos solos á experimentar las consecuencias 
de esta fatalidad, Un lazadas, como se hallan, con estrecho vincu- 
lo^ todas las clases productoras, trascienden ¡i ellas estos males, 
como se resienten todas las partes de un organismo, si se des- 
compone alguna do las más importantes. ¿Cuáles olidos, artes 
y comercio, se añade, pueden existir en las comarcas donde 
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se halle la propiedad inmueble tan viciosamente establecida 
ordenada? 

7. a Oon semejante legislación térritoMal son imposibles 
hipotecas sólidas; es tuerza renunciar al establecimiento de los 
Bancos de aquel nombre, remedio eficaz contra la usura , y 
fuente de prosperidad para las regiones donde se conservan.’ 

8. La libertad de las tierras y la del hombre, que marchan 
unidas cu la li istmia, serán las consecuencias de que sean for- 
zosamente redimidos los loros y se prohíba su establecimiento 
ele 1. ■ nías* Desaparecerán el proletariado de los campos y el 
espectáculo de atraso e indigencia que otrece la población rural. 

9. 1 ' A estos beneficios de la redención forzosa, únicamen te 
se opone el egoísmo inmoderado délos dueños directos. ¿Se les 
impone otro sacrificio que la mera tmsfurmacion material do 
su propiedad? ¿No se autoriza la expropiación por causa de 
utilidad pública? ¿Y cuál conveniencia es mayor que la pre- 
ciosa libertad del suelo? 

10. a 1.a Irasformaciou de esta especie de propiedad habrá 
do efectuarse bajo condiciones que aseguren su justicia perfecta. 
Estas condiciones serán las siguientes: Primera. 8e permitirá á 
cualquiera de los enfitéutas reclamar la redención. Segunda. 
Habrá do ser ésta total, no pudierulo el foro ser redimido por 
partes. Tercera. Q.ue se regule el precie de la redención por el 
que conste en la escritura primordial, y en su delecto, el que 
resulte de la comparación, así del valor do ios frutos en el res- 
pectivo partido judicial, como del numeiurio. El tipo al )J 
por 100 propuesto por la Comisión de Códigos no es aceptable, 
porque no esta de acuerdo con el verdadero valor que el dinero 
tiene en Galicia, y por comprenderse en esta valuación ol pre- 
cio del inicuo derecho de laudemio. El tipo de ü por 100, aten- 
didas estas consideraciones, sería aún excesivo. 

11. a Por fin, no pudiéndose mantener el estado actual sin 
sancionar la esclavitud del suelo y los mulos indicados, cual- 
quiera otra solución y, sobre todo, la de cuuceder á los dueños 
directos la facultad de consolidar los dus dominios, comprando 
el útil, es absolutamente inadmisible. Esto, sobro favorecer á 
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las clases estériles, condenaría á las productoras, que fecundan 
la tierra con fu trabajo y son mucho más numerosas, al ham- 
bre y á una ruina inevitable. 

Tales son las objeciones expuestas contra los toros, que he 
procurado presentar eu toda su tuerza , sin abatir el colorido 
vivo con que las acompañan los partidarios de su abolición. 
Menester es que , antes de aprobar esta medida radical y ex- 
trema. se pesen y aprecien los íundamentus alegados eu su 
apoyo se apure lo que hav de exacto cu aquellas observaciones, 
y s i ] m u sido tenidos en cuenta todos los puntos de vista de la 
cuestión, 6 se la ha encerrado en estrecha y reducida eslora. 

A mis ojos, esto último me parece evidente. Prescindiendo 
de otras omisiones, á ningún adversario de esta institución se 
ha ocurrido examinar hasta ahora una reforma trascendental 
de nuestro tiempo , cuya infiueneia progresiva en la desapa- 
rición del censo eníitéutico as incontrovertible. Aludo á las 
naturales consecuencias de la desamortización civil y eclesiás- 
tica. Cuando existían las poderosas corporaciones religiosas, 
propietarias de inmensa riqueza territorial, y á su lado opulen- 
tos mayorazgos , é innumerables vínculos y capellanías , el do- 
minio directo, que les pertenecía eu vastísima escala, era per- 
petuo, in enajenable y casi inmortal. En las vinculaciones la 
renta {oral estaba fuera fiel comercio y era perdurable como 
ellas. No era tan absoluta la inalien ubilidad de los foros perte- 
necientes á manos muertas eclesiásticas ; pero generalmente ricas 
y poderosas, más dispuestas se h aliaban á adquirir y acrecentar 
los bienes de su dotación, que á enajenarlos y disminuirlos. No 
siendo cuando por atraso en el pago del canon sobievenía el 
comiso - la consolidación de los dos dominios era un aconteci- 
miento imposible. ] Que mudanza tan pioíunda lian piodueido 
en este órden de cosas las leyes de la desamortización 1 

Abolidas las vinculaciones, sus bienes han entrado en el co- 
mercio, pueden ser enajenados por los poseedores, y á la 
muerte de éstos serán divididos entre sus herederos, para poder 
disponer de ellos con omnímoda libertad en vida y en mueite. 
El curso de las generaciones producirá la subdivisión progresiva 
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do las rentas forales , de manera que vondnin á partirse en 
cupos, albinias veces, por extremo reducidos. En talos eiretmn- 
tannas está indicada como una necesidad la venta del dominio 
directo , y será mayor en éste el deseo de vender, que eu el útil 
la aspiración á Comprarlo, La acción del tiempo, por sí sola, 
traerá, pues, tu libertad de los campos por esta numera más ó 
menos lenta, pero de infalible resultado. 

La condición do las rentas forales, propias ántes de corpora- 
ciones i eligieses y puest as hoy eu almoneda como bienes na- 
cionales, no es, ni puede ser diferente de las vincularos. Bus 
compradores, por motivos iáeilos de comprender , serán en ge- 
neral rehacios para enajenarlas. Pero su vida será probablemente 
el único obstáculo que retarde la circulación de estas propie- 
dades. Después de sus días, el tiempo, combinado con la ley 
de las herencias, se encargará de la progresiva desaparición de 
estos foros. Divididos, en efecto, entre los herederos del primer 
adquiridor, para serlo más tardo, por los sucesores de éstos, se 
reducirán á fracciones tan limitadas y poco importantes, que, 
sin contar con oíros motivos y estímulos para desear su enaje- 
nación, decidirán á los dueños á desprenderse de esta riqueza 
territorial, concluyéndose naturalmente la separación de los 
dominios útil v directo. 

V 

Ouando el tiempo, ayudado por la acción ordinaria de las 
leyes, es harto poderoso para realizar malquiera reforma, mo- 
derando los efectos de ésta sin violación del derecho, ningún 
legislador sensato provoca convulsiones, sanciona el despojo, 
y somete á su vanidad despótica la suerte y fortuna de sus 
conciudadanos. Sín embargo de ser demasiado común, pienso 
con Bentham que hay pocas tiranías más opresivas y odiosas 
que la de los reformadores impacientes, á cuyos ojos nada im- 
porta subordinar al rápido planteamiento de sus teorías la san- 
tidad do los derechos adquiridos. 

Las que se invocan para la inmediata extinción de las pro- 
piedades enfiteu ticas. se fundan en los razonamientos y obje- 


ciones, anteriormente agrupadas y resumidas, en cuyo aualis 
y examen debo entrar ahora. 
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Es el primero ele estos argumentos el que se refiero á los graves 
inconvenientes, nacidos de la excesiva subdivisión de las here- 
dadas y, por precisa consecuencia, do los fragmentos á que se 
reduce el cánon, absorbiendo alguuas veces casi todo el pro- 
ducto de las fincas. Sube de punto el mal, se añade, cuando 
se subfora la tierra, hallándose el forero agobiado bajo el peso 
abrumador dedos ó más señores directos, á los cuales debe 

satisfacer sus respectivas pensiones. 

No seré vo quien desconozca el fraccionamiento excesivo á 
que ha llegado en el Noroeste de España la propiedad rural y 
las subdivisiones de los gravámenes en litóu ticos por consi- 
guiente. Pero se padece una gran confusión de ideas , atribu- 
yendo la causa del mal á la enfitéusis. bu excesi\o fi acciona- 
miento efecto es , no causa, del fatal estado que los campos 
presentan en aquellas regiones bajo este punto de vista. ¿Por 
qué ha sido y es tan extremada allí la división del suelo? ¿Poi- 
qué no se lia pensado, como en otros países, en buscar algún 
preservativo ó algún remedio á este mal? ¿Acaso no olrccen 
igual fraccionamiento en t.íalieia Las propiedades alodiales , esto 
es, las que se hallan absolutamente libres de cargas perpetuas? 
¿NA es evidente que el censo toral no hubieia descendido á 
reducidas tracciones, si las propiedades no se hubiesen subdi 
válido con exceso, bajo el imperio de la actual legislación? 1 ién- 
sesc . pues, seríauieute en estudiar la verdadera causa de este 
mal estado de la propiedad agraria, procurando los medios 
directos ó indirectos capaces de corregirlo , y seguro es que 
las fracciones del cánon guardarán necesaria y natural propor- 
ción con los límites y latitud razonables del suelo. Suprimir los 
foros á causa de su inmoderada subdivisión , dejando intactas 
las causales del fraccionamiento do los predios, sería iguala 
reconocer un principio y rechazar sus indeclinables consecuen- 
cias, combatir los síntomas y descuidar la enfermedad de que 
proceden ; en una palabra, clamar contra los efectos, y no cor- 
regir sus causas. Las pensiones Corales, excesivamente reduci- 
das, son un daño positivo para todos los interesados en el 
contrato; pero no es la abolición de éste el «medio, sino la 
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reforma de las leyes que autorizan y fomentan la desmedida 
desmembración de los campos. 

I no de los resultados de esta saludable reforma seria neutra- 
lizar los inconvenientes del subforo, arto por el cual, el dueño 
útil, en virtud de su derecho do propiedad, otorga un nuevo 
loro de la tinca, estipulando el e¿n<m que so le ha de satisface r, 
además del antiguo que se adeuda al señor directo, Como es 
indefinido el número de tales subforos, puede cargar sobro un 
solo terreno una acumulación de pensiones distintas, multipli- 
carse el número de sus propietarios, reuniendo á un mismo 
tiempo el carácter respectivamente de dueños directos y útiles, 
de modo que se junta, á la excesiva división de las pensiones 
y de' las partes de la heredad, la multitud de partícipes é inte- 
resados en tales contratos. Además de tocar de cerca al posee- 
dor toda cuestión relativa á estas pensiones florales y subforales, 
alcanza, á todos los que tienen algún interés en la linca, resul- 
tando de semejante situación embarazos y complicaciones. 
Simplifica ríanse estos resultados, restringiendo la ilimitada 
facultad de subforar concedida á ios dueños útiles, corno se 
halla en Cataluña, y dedicando sus cuidados el legislador á 
excogitar las medidas más conducentes á contener la desmem- 
bración excesiva de los predios rústicos. Pero si al cabo el suh- 
foro proviene del abuso que ha hecho de sus derechos de pro- 
piedad el dueño útil, ¿en qué principios de justicia cabe que 
sea el directo quien sufra las consecuencias, castigándole con 
l a pérdida de- sus legítimos intereses, que casi á este resultado 
equivale el ser expropiado por medio de una redención obli- 
gatoria v ruinosa? Si no participa do modo alguno en el sub- 
. , ¿por qué el dueño directo ha de ser él responsable de sus 

malee? Esto es tan inicuo como absurdo. . . . 

,S ó&cum. rio debe por necesidad seguir un juico 

dispendioso, de diez en diez años ordinariamente, Con objeto 
de asentar la renta con que cada parte de los bienes torales 
ha de contribuir al pago del canon, distribuyéndole en propor- 
de la tierra foral que cultive y disfrute. Ocasión es esta, 
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añade, de costas procesales y pesadas molestias para, los 
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t emiten i entes, cuando no son víctimas de la sórdida codicia 
curial , oculta algunas veces detrás de un infeliz eniitéuta , ú 
quien excita, con malignas promesas , para que promueva é ins- 
taure estos juicios de prorateo, sin otro designio que el do 

procurarse lucro de esta granjeria. 

Fácil v áun trivial tarea considero la de refutar esta argu- 
mentación. En primer lugar, no es exacto lo que acerca de la 
frecuencia de estos juicios se indica. No diez, sino veinte y más 
años trascurren , sin que sea necesario practicar el prorateo 
del canon. Cuando son claros los títulos del contrato, y se 
hallan bien especificados los límites de las tincas, no ocurren 
dudas que reclamen un litigio , y, en los cambios que sobre- 
vienen en el personal de los poseedores, se acuerdan exlraju- 
dieialmente las alteraciones correspondientes. 

Aparte de esto, son muchas las materias jurídicas en que, 
independientemente de la distribución del canon, es indispen- 
sable apelar al prorateo de las cantidades proporcionales con 
que deben contribuir varios consortes. Cuando diversas suertes 
están sujetas á un pagamento común, no se puede prescindir 
del prorateo entre ellas. ¿No se ejecuta así, al dividirse entre, 
varios coherederos las hipotecas de toda especie de censos? ¿trie 
signe otro método para saber en cuál proporción han de con- 
tribuir 1-is heredades, en cuyo común beneficio se hado costear 
alguna obra? En estas y otras circunstancias, si el reparti- 
miento no se hace de un modo amigable, es absolutamente ne- 
cesario practicarlo por trámites judiciales. Esto, y no otra cosa, 
es lo que se observa respecto á la distribución proporcional, al 
jiro rateo de las pensiones torales. 

Y por fin, si en algún proceso se pueden abreviar y ¡jÉtaplili- 
ear las formas de nuestro complicado y costoso enjuiciamiento, 
es en el de los prorateos en Atómicos, Si se reconoce la carga 
por los foreros á raíz de la demanda, ó in limne Hits, nada más 
expedito que proceder á la valuación y fijar la cuota relativa 
de cada terrateniente. Negándose la legitimidad del foro, ó insis- 
tiendo en la Libertad del terreno, la cuestión entra en la vía de 
un proceso ordinario ; pero no será más ni menos que el ejercicio 
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cielo, medios logítiaios ost. al decirlos para defender éste como los 
demás derechos de propiedad, 

Lo que debe ser objeto de nuestros votos, no es la supresión 
de La en (i té tisis para suprimir los procesos de prorateo, sino 
que en éstos, como en todos los demás, se Ordenen sus formas 
y trámites, teniendo por norte principal el triunfo déla verdad, 
con los menores dispendios posibles para todo litigante. 

Jn (i)ii objeción , El nombramiento de cabezalero, que es 
otro de los objetos del juicio de prorateo, impon© carga tan 
dma al enfitoula designado, ora por ser de stivo fufigosii y pe- 
sado la recaudación de las cuotas individuales, ora puré! dere- 
cho del dueño directo de exigirlo el total, como de cualquiera 
otro consorte acomodado, que para eximirse de estas funcio- 
nes , se apela á toda especie de subterfugios, llegando hasta «i 
de simular traspasos v fingir cesiones de los bienes fundes. 

No pongo on duda lo que se alega para mostrar lo incómodo 
y molesto dé las funciones del cabezalero foral. Avisar, estimu- 
lar y compeler á sus consortes, para que le satisfagan su res- 
pectiva parte de la renta, habiendo entre ellos algunos descui- 
dados y reacios, y otros, cuyo estado de fortuna sea hasta infe- 
lizmente menesteroso, no es, á la verdad, tarea llana ni mucho 
menos agradable. Mejor sería, sin duda, hallarse relevados de 
semejante obligación. Pero ¿cuáles son las nacidas de los con- 
tratos que se cumplen con placer del que las ejecuta V ¿Acaso el 
colono al satisfacer la renta estipulada, el comprador al liado 
que al vencimiento del plazo entrega el precio convenido, y el 
deudor del préstamo que se lo reclama con los intereses deven- 
gados, ó el fiador, burlado en su generosidad, comprometido ¡i 
soportar una deuda ajena, y otros mil. al cumplirla# obliga- 
ciones de que sou responsables, llenan sus empeños con saiis- 
t acción v no preferirían verse exonerados de su responsabilidad? 
Onerosas son, en efecto, las obligaciones del cabezalero, poro 
¿lo son ménos várias délas indicadas y otras que se pueden vo- 
luntariamente estipular? ¿Y ha ocurrido hasta ahora invocar 
estas dificultades, para eximirse ó descargarse de los empeños 

contratados ? 
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Cuando al constituirse un censo cualquiera, se pacta, como 
es lo ordinario, que se Satisfaga, en únasela paga, y que 
pueda reclamar del llevador de una ú otra de las hipotecas, los 
interesados no desconocen el valor de estas condiciones, en a 
reducción del rédito anual se aseguran la compensad <>u. asi t e 
estas cargas, como la de las funciones eventuales de careza ere 
En el foro, como en los demás contratos onerosos, cada una de 
las obligaciones aceptadas responde á otras ventajas que, < 
tiempo de otorgarlos, se prometieron y reservaron los interesa- 
dos. Lo que existe siempre en el fondo de semejantes convenios 
es un cambio do servidos y de valores que los contratantes 
ajustan libremente, admitiéndolos ó rechazándolos, según les 
dicte el criterio de sus utilidades é inconvenientes. Lo que con- 
sienten no es por complacer á la otra paite, sino poi ti pio\e 
dio que se prometen. En una palabra: el Ínteres particular es 
el único mentor de estos contratantes. Si no son aplicables 
otros principios á la enfitéusis , lógico y evidente es que las 
obligaciones todas del forero Layan obtenido y asegurado , al 
ser otorgadas, justa y oportuna compensación. Podrán haberse 
equivocado en sus cálculos el dueño directo Ó el útil, ó quizá 
uno y otro', pero en el ánimo de ninguno de ellos en.tió, ni poi 
un instante, hacerse gracia, ni menos imponerse obligaciones sin 
la competente recompensa. Si el enti tonta no la lia conseguido, 
y la lesión de sus intereses os positiva, un medio so le presenta 
siempre para alcanzar su libertad, cual es, desprenderse de las 
lincas medio (pie, por la naturaleza de las cosas, no tiene el 
dueño directo para reparar sus equivocaciones. 

( itnrltt ohjtifion. El foro lleva cu .si la caiga del laudomiu,o 
sea la prestación que, al venderse el predio foral, se debe en 
reconocimiento del directo dominio, la cual, si bien poi la le}' 
es la cincuentona, del precio, ó sea do ¿ por EDO, puede ascender 
á mayor suma, si se estipuló este aumento, al formalizarse el 
contrato. La iniquidad do esto gravámen, se dice, resalla á la 
vísta, si so considera que crece á medida de la mayor estima- 
ción del predio, ¿un siendo ésta debida ai celo y capitales del 
enlitéuta. Viene á ser una pena impuesta á la activa laboriosidad 
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de éste y un estimulo 4 su p™ y negligencia. No pnedo 
menos se anade do sor una traba, que entorpece el moviiien o 
do los nenes «ucea cuando todo aconseja que 8U cimil¡ , ic)1 ° 
t-ea perfectamente libro y desembarazada. 

Está muy lejos de ser el derecho de íáudémio tan injusto 
como se supone, según luégo se demostrará ; pero antes sáfeme 
permitido hacer notar las gratuitas aserciones, que se asientan 
como verdades evidentes, y la facilidad con que se acude a! re- 
medio radical de suprimir una institución, sin examinar si es 

posible su reforma, é inevitable la necesidad do medidas extre- 
mas y violentas. ; 

Desde luégo se ocurre que, por una ley vigente \ el derecho 
de laudemio en los foros, acerca de los cuales hubo algún jui- 
cio de señorío, se halla reducido al dos por ciento deí precio 
de venta, aunque se hubiese poetado mayor cantidad, de modo 
que padece una equivocación al afirmar lo contrarío, sin ex- 
cepción alguna, el autor de este argumento. Pero áuu admi 
tiendo como exactas, por un momento, las consideraciones que 
en este punto so alegan, ¿es consecuencia indeclinable la su- 
presión del contrato eif ifcéutico ? ¿No puede existir éste, y mo- 
dificarse el derecho de laudemio, de forma que cesaran todas 
bis demasías atribuidas ú esta prestación? Si so quería impedir 
ó evitar el crecimiento progresivo dei lamiendo al compás de 
la mayor estimación que adquiera el predio, por efecto de los 
esfuerzos y sacrificios del terrateniente , medios había para al- 
canzar este resultado, sin acudir á la abolición de esta especie 
de propiedad. El deber del legislador es buscar estos medios, y 
no imitar el uso de los salvajes, que derriban el árbol para 
coger la fruta, según dice una frase célebre. 

Sin detenerse en excogitar otros medios do reforma, uno so 
ofrece, tomado de lo que lia hecho una nación grandemente 
hábil, para hermanar las antiguas tradiciones con los adelan- 

O 

tos modernos , al resolver el problema del diezmo territorial. 
Apreciando el valor de la heredad, y valorado el importe del 


í 3 de ¡Mn víi de 1823, restuUccidu uji 7 de Enero do 1837, 
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laísmo ó laudemio , esta carga se reduciría á mía suma lija, 
que se habría de satisfacer t u las ulteriores ventas del terreno, 
sin <iue en tal hipótesis participara el dueño directo, á titulo 
de aquella prestación, de las mejoras que más tarde aumenta- 
ran el precio del terreno. Podría, además, declararse redimible 
esta suma fija del laudemio. para lavórceer todavía más al enfi- 
len ta, desapareciendo el motivo de la ponderada pesadez de 
este gravamen, sin que fuese menester suprimir una institución, 
de que es éste un mero accidento ó accesorio. Aconséjese esta 
ú otra reforma, conciliadora de todos los intereses, y renuncíe- 
se á la manía de las medidas radicales y despóticas. 

Pero si laudemio, examinado imparcial mente, lejos de .ser 
una extorsión injusta, como se declama, no es más que la san- 
ción positiva de los derechos de propiedad del dueño de la 
tierra, una do las varias combinaciones á que da lugar la res- 
petable libertad de los contratos. Al formalizarse el eufitéutico, 
el propietario no se resuelve á desprenderse de su finca, sin 
que se lo asegure el reconocimiento de sus derechos por ex nue- 
ve poseedor de ella, si es vendida a un terceto, satisíacíendole 
una cierta parte del precio de la venta. ¿Se puede negar a nin- 
gún propietario la facultad de exigir e imponer esta condición? 
¿Qué hay en ella de inicuo ó de contrario á la moral ? ¿En qué 
so diferencia de las estipulaciones convenidas respecto de la 
cantidad del cájion , del comiso y otras cláusulas que aminoran 
ó aumentan ios valores que del negocio se prometen respecti- 
vamente los contratantes? Es por tanto evidente que el dere- 
cho de laudemio es una estipulación nacida del uso legítimo é 
indisputable de la propiedad del dueño, que, sin hollarla y des- 
conocerla, no puede ser violado ni restringido. 

p^ ntra parte, los interesados, al ajustar las condiciones del 
contrato, proceden con entera libertad, forman sus cálculos 
según su conveniencia particular les aconseja, y no aceptan 
sacrificios sin la recompensa que estiman suficiente. Por res- 
peto á este principio, ¿no se ha sancionado en nuestros días la 
libertad de los préstamos, permitiendo estipular el interés que 
los contratantes tengan por conveniente? ¿No se invoca el 
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mismo principio, para suprimir m el ¿¿C* . , , , 

como causa legítima de íeadadirlos? Eat,í^ I* ” lesiü “’ 
leyes de Toro, jho hnv nn ., ' nuestras célebres 

alguno pone censo sobre la Heredad mictu T é * P ° n(> que si 

lo pagase en cierto tiemoo sp k * uvomiso, si no 

rata pena «ceda de la mitad’ del precio? Las TT’ 
casos confian en la sagacidad del interés partiouíaT- - r " „" 
que excusa este bui previsión*, del legislador: comtema, mC" 
Clonan la libertad do los contratos. Aplicar otras doctrina- -il 
contrato enhteu tico , es manilíesto contrasentido. ¿Hallaríamos 
ceusuraldo el proceder de los deudo» del préstamo 

o los morosos en el pago de las decursos dol censo, impuos- 

*° ’T ronti,0 , 10 “ de *m%¡ Bi redamaran contra el acreedor 
que exigiera el integro cumplimiento de sus derechos? *Íá- 

Íiíisc con razón que los interesados, al aceptar estas graves 
o .¡ligaciones , habían usado de su libertad, y no habrían des- 
cuidado sus intereses particulares, al uegociary consentir aque- 
llos contratos. ¿Con qué derecho, pues, se clamorea contra los 
empeño? ajustados y admitidos, al constituirse el loro uno de 
los cuales es la eventualidad del lamiendo? Para que’ se reco- 
nociera semejante derecho en el deudor, era preciso olvidar á 
un tiempo los principios jurídicos y económicos. 

Qmntü objeción. De la máxima legal que enseña, no adeu- 
darse él canon por razón de los productos del predio toral, si uo 
en reconocimiento del dominio, se ha deducido la doctrina do 
que no eximen do su pago las malas cosechls ni otros acciden- 
tes desgraciados, siendo lo ordinario que los reveses fortuitos 
releven del cumplimiento do Jas obligaciones, listas calamida- 
des extraordinarias suelen redundar en utilidad del dueño di- 
recto, encareciendo el precio do los frutos. Odioso con traste es 
el que ofrece esta dicha del dominio directo con el infortunio 
de los campesinos. Subvierte semejante resultado todas ¡as ins- 
piraciones del buen sentido; provoca, excita y enciende la riva- 
lidad y el encono entre las diversas clases sociales, 

y 1 uy infundado me parece este razonamiento. Jíu el censo 

eñfitéutico se estima el influjo de las malas cosechas como 

ti 
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en el consi gimlivo y reservativo. En nínguiíp de ellos se relev a 
del pago de la renta por sobrevenir accidénte de cielo ó tierra 
que destruya las esperanzas que el censualista cifraba en la 
cosecha. Cada c.i nitrato tiene su índole y condiciones propias. 
En lo» censuales se consulta especialmente al Ínteres anual dol 
fondo ó capital que se entrega en bienes ó en metálico, y no se 
atiende á los rendimientos < \ no aquéllos puedan producir. En 
el arrendamiento no es así. La producción natural y probable 
de las tierras es la base de todos los cálculos, así para el dueño 
como para el arrendatario, y de este supuesto parten uno ) 
otro al regular la renta anual que so ha de satisfacer. Si un 
inesperado fracaso viene á destruir esta base, estas esperanzas, 
en que se fundó el arriendo, nada más lógico ni mas conformo 
al espíritu del contrato que la reducción correspondíanlo do 
las rentas convenidas. 

Es la enfitéusis una convención de todo punto distinta del 
arrendamiento. Si en éste el colono se exime del pago de la 
renta, cuando un accidente funesto arruina la cosecha, en 
cambio carece de otras ventajas y derechos que posee el enti* 
téutu. ¿No sería una incongruencia evidente que pretendiera 
aquél ser considerado como condueño de la heredad, y mante- 
nido en su posesión contra la voluntad de un nuevo compra- 
dor, intentara disponer de ella en vida y en muerto, o recla- 
mase el derecho de ser preferido por el tanto, en caso de vender 
sus derechos el dueño del predio? por qué no estimaríamos 
también como una aberración, que el oníitéutu aspirase á ser 
considerado como el arrendatario en punto á relevarse del 
pago de la renta por virtud de accidentes inopinados? Hó ahí 
las consecuencias do confundir contratos completamente dife- 
rentes , desconociendo y desnaturalizando sus esenciales condi- 
ciones. 

Cierto que es posible la subida é alza del precio de los frutos 
que, por su renta, haya percibido el señor directo en años de 
malas cosechas. Estas contingencias, que no dependen poco 
de otras también accidentales, como la existencia en el país de 
acopios ilc* cosechas anteriores, la importación de frutos de 


SOSliE LA PROPIEDAD ENFITÉUTICA . .¡3 

otras comarcas nacionales ó extranjeras, y otras causas no 
mellos msMm estas contingencias, digo, nunca Sé peden 
«Nocar como razones capaces de ju«h¡,«r M SupreáL del 
S 1 n,íic utico. ¿Desde cuándo se alegará, pía despepr á 
un popé tono, en la hipóos mencionada , que, pra n^tra- 

' una fimesta cos e«lm local, traiga sus frutos de ím bienes 
«•pie en otra comarca, posea, y los venda con ventaja en medio 
de la carestía qne aflige á sus convecinos? Tal vez el ojo de 
algunos vea con pena está diferencia de suerte entre ricos y 
pobres. ¿Pero puede ser una mala pasión motivo bastante para 
aplicar á todas las clases el nivel de la igualdad, «pie sería, en 
ultimo término, el de la miseria? Eso y nada más signiliean las 
pavorosas frases de quebrantamiento do las leyes del buen sen- 
tido, imitación de los campesinos y fomento de los odios entre 
las varias clases sociales. Si se hubiese dé ceder á ruines instin- 
tos y á sentimientos de envidia , el argumento sería irrefti I oble. 

fS íKi'/n objeción , Málláudose tan enlazados entro sí los ele- 
mentos de la riqueza social, no se limita á la clase agrícola el 
mal ético influjo de esta institución, sino que trasciende y se 
comunica ú todas las productivas, esterilizando los gérmenes 
de la prosperidad general. ¿Qué oficios, artes ó comercio pue- 
den l loreoer en las regiones donde es tan viciosa la organiza- 
ción de los bienes inmuebles? 

Nada expone tanto al error, cuando se examina toda espe- 
cie de cuestiones, como el admitir, cual si fuesen hechos posi- 
tivos, hipótesis gratuitas y aventuradas. Esto acontece en el 
argumento que acabo de resumir, y queda reducido ;i una 
hueca declamación. En alguna de las comarcas precisamente 
donde es entilen tica la organización territorial en gran parte, 
prosperan la industria y el comercio más que en ninguna otra 
de la península , y la superioridad manufacturera suya es un 
dalo evidente para todo el mundo. Aludo á Cataluña. Allí rei- 
nan la énfitánsis, y aun Ja suben litéusis on alguna de sus co- 
marcas; la institución es general cu el Principado; sus prin- 
cipios, excelentemente expuestos por los jurisconsultos do aquel 
país , so aplican todos los días por aquellos tribunales. Su 


44 


KSTi’IÜM 


agricultura, sin embargo , es floreciente, y su industria h* pri* 
mera de Espada. Ante estos hechos desaparece y queda pulve- 
rizado ese tejido de .suposiciones, invocadas como fundamento 
de la perniciosa influencia de esta institución cu el desarrollo 
de las fuentes de la riqueza. 

Otras, pues, son las causas verdaderas, que no la enfltéusis. 

opuestas al desenvolvimiento agrícola (• industrial de las pro- 
vincias del Noroeste. ¿Cómo se hubiera ocultado al ilustre au- 
tor del Informe sobre la ley agraria, tan conocedor do los fo- 
ros, y á otros escritores anteriores á la Revolución , que trataron 
de propósito acerca del fomento de la agricultura, y particu- 
larmente del bien y del nial de Galicia , el señalar aquella espe- 
cie de propiedad corno una de las causas del atraso y deca- 
dencia de aquel hermoso territorio, si fueran fundados los 
clamores que desde hace muy poco tiempo se hacen oir sobre 
esta cuestión? 

Y el célebre economista, también asturiano, Florez Estrada, 
¿sería excusable cuando en su obra 1 recomienda la eníitéusis 
como la forma de cultivo más ventajosa en todos conceptos 0 

Muy digno sería do nuestros estadistas el estudiar los moti- 

L- «_J 

vos por qué no alcanza aquella región la prosperidad material 
á que parece llamada, y por qué no ha de ser industrial en 
grado eminente, cuando brindan para ello elementos muy 
fecundos y adecuados, y no los reúne mejores ninguna otra de 
nuestra península. No me toca ú mí en esta ocasión entrar en 
esta noble tarea. A mi sólo me cumple en este momento do- 
mostrar. con el ejemplo del país más activo é industrioso de 
España, que el contrate enfilen tico no es incompatible con los 
progresos do la agricultura , industria y comercio; que no han 
combatido esta legislación territorial los más autorizados escri- 
tores que examinaron con nota I filísima sabiduría las causas de 
nuestro atraso agrario, y si no es éste mayor en Galicia, Astu- 
rias, León y Cataluña, probablemente se debe á los beneficios 

de esa institución, tmv tan combatida. 

¿ ■ 


* 

1 Curso de Ec, poiiL y part. 2J\ cap* iu. 
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NeHiiUl 0bÍGCÍ01t Fu ircira 

enfitdutica IdiÉéSífSn ^ h 

ríale» Drivanl u ‘ 1 r*" (te los Bancos temto- 

dios contra la leerá mmÍ ,i,us eficaG0s reilie ' 

j»" dllfl ’ r J no generalmente devora y car- 

venHias^ft^n 08, fUer ' a renunciar Í aladas 

ventajáis del crédito mientras la libertad dél suelo no permita 
o iec.01 en garantía de los préstamos, hipotecas sanas y sólidas, 
imposibles hoy bajo la legislación territor ial vigente 

No dudo de los favorables efectos que enPmsia v otras 
naciones . el Norte recibieron los propietarios del estableci- 
miento de los Bancos territoriales, sin que su falta haya sido, 
sm embargo , obstáculo en Inglaterra para que su agricultura 
sea la mas floreciente del mundo. Pero lo que dudo mucho es 

que no pueda servil- de hipoteca el predio en ÜLéutieo al crédito 
territorial 

Cieito que generalmente aquellos Bancos, por sus estatutos, 
exigen , para garantía ele sus préstamos, que las (incas dadas en 
hipoteca no se hallen sujetas á otra anterior. Siendo, sin embar- 
go, lo importante 011 este caso que el predio sea de tal valor, 
que responda superahundanteniente del doble do la suma pres- 
tada, lo que debe importar al Banco es ] a perfecta seguridad, 
y que la garantía hipotecaria del pago en el largo período déla 
obligación , así del interés del capital como de su lenta nniortl 
zacion, no ofrezca el menor recelo, la menor duda A la «ocie* 
dad ó empresa acreedora. Si la hipoteca responde superabiun 
dantemente del reintegro progresivo del capital prestado y de 
sus intereses, el Banco no debe tener dificultad en admitirla, 
porque su crédito so halla afianzado de un modo sólido y sa- 
tisfactorio, Si, ordinariamente, se acepta por hipoteca una linca 
de doble valor de la suma prestada, en los bienes torales, des- 
pues de deducido el capital correspondiente al efmon, será po- 
sible que el Banco deseo un valor doble ó í ripie en tierras que 
responda del préstamo y de sus intereses. Si las propiedades 
c di léu ticas ofrecida * en hipoteca del crédito territorial presen - 
tan libre esta margen ó mayor todavía acaso, no se comprende 
cuál obstáculo pueda retraer al Banco de aceptar para la seguridad 
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de su préstamo una garantía de tan ventajosas e- «tu 
de tan sobrada responsabilidad. ¿No sería difícil de expli- 
car (pie, afecta una heredad de valor do I 'J-¡ i\«. á un censo cuyo 
capital no ascendía á Di rs. t no so la admitiera ]>or hipoteca do 
otra suma de Id ó 23 rs M que se pretendiera t mar á presta* 
nao de un establecimiento ó Banco ten-norial? Cuando el rein- 
tegro se halla cumplidamente asegurado, como lo estaría cu 
la hipótesis expuesta, con la caución y las condiciones figu- 
radas , ú otras igualmente firmes y plausibles, ningún motivo 
existo para rechazar los bienes ferales como hipoteca de esta 
dase de préstamos y para que sean más exigentes aquellas so- 
ciedades. 

Ociara objeción. Sin la emancipación y sin la libertad del 
suelo, fio se puede esperar la del hombre. .Estas dos libertades 
marchan juntas en la historia. No se alcanzará la del terrazgo, 
si no se acuerda la redención forzosa do los censos enfiteutieos 
y no se prohíbe este contrato para lo sucesivo. El proletariado 
de los campos no cesará, mientras no se sancione la extinción 
délos foros, subforos, censos frumentarios y demás cargas per- 
petuas de la tierra. 

Antes de examinar en su fondo este razonamiento, juzgo in- 
dispensable que se aclare y lije el genuino sentido de las pala- 
bras que en él se emplean, en mi sentir, con poca exactitud. 
Entre las cargas perpétuas, cuya redención forzosa se propone, 
veo citado d censo frumentario, cuya índole, condiciones c ile- 
gitimidad ya han sido arriba demostrarlas. ( Condena lo esle cen- 
so, así por la ley como por la jurisprudencia do los tribunales; 
declarada su caducidad y amortizándose con el importe de las 
anualidades satisfechas, si el deudor lo demanda, ¿no es inopor- 
tuno pretender so prescriba su redención, cuando conceden las 
leyes comunes un remedio sencillo, ordinario ó incomparable- 
mente más cómodo y eficaz , para la extinción do esto grava- 
men? Es demasiada afición á tal medio ele favorecer á los cam- 
pesinos, no viendo otra panacea para sus males que la reden- 
ción de todas las cargas de sus tierras, cuando tienen á la mano 
acciones más naturales y favorables. 
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efaL'to fi r' et - ri,,d0 ,le 105 “ mi>os ° omo t'e los 

5 , ; ' ' ° m ‘r° 0,lfltónti ™ iW ^aparecería una vez este 
ultimo extinguido. 

Las calamidades y miserias de lea proletarios son, en el tiem- 
po actual, tema ob%adQ de las escodas que han alzada ban- 
dera sagra contra el capital , increpando la tiranía que^se le 
iinpuLa. de tildar la ley á. los? salarios déla clase obrera, negan- 
do al Irabajo su justa remuneración. En la lucha del jornal con 
Las utilidades del capitalista, casi siempre es éste vencedor 
merced a la excesiva oferta de brazos, de modo que reinan 
diurms discordias así sobre el precio de los salarlos, como res- 
pecto del mayor ó menor número de horas del trabajo mismo, 
luí (lograda , osla terrible cuestión trae al mundo en la- 
tidas agitaciones , y n 


es capaz de prever hasta dónde 
pueden llegar las consecuencias dé este gran conflicto de nues- 


leio si \o reconozco que, en el mundo industrial y en las 
grandes empresas de arriendo agrícola, ó donde son muy vas- 
las las propiedades rurales, pueden sobrevenir, y sobrevienen 
con harta frecuencia, semejantes contiendas , son de todo punto 
desconocidas en las zonas on 11 té u ticas , por ser imposible aplicar 
á los dueños útiles las condiciones que influyen en el estado y 
fortuna de las clases jornaleras. 

Desde luego es cosa averiguada que no existo la gran pro- 
piedad al lado del foro. En países cuino Galicia y Asturias, el 
terreno se ha dividido hasta el exceso, al paso que en Oatalufia 
se Ira desmembrado entre los habitantes del campo en cupos 
de una útil y razonable extensión, Esta diferencia no se puedo 
explicar, sino por íá distinta ley de sucesión que rige cu estos 
países. Coniini ilición esta palmaria de las consideraciones antes 
indicadas acerca del influjo de las leyes hereditarias en la divi- 
sión moderada ó excesiva del suelo. 

Ninguna ríe estas regiones conoce las vastas propiedades do 
Andalucía, ni ¡os arriendos de la tierra en grande escala, tan 
comunes en Inglaterra ; latía por consiguiente la oca-ion deque 
se suscito conflicto alguno entre el precio del salario de los 
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tral >aj adores y las ganancias tle los propietarios y arrendad 
ríos en guando de las heredades. 

El endienta, en sus relaciones con el dueño directo, dista 
infinito de la situación del jornalero. Es un propietario inde- 
pendiente, trabaja i a tierra por cuenta propia, hace suyos el 
('ruto de sus desvelos y el producto de los capitales que en be- 
neficio de la heredad invierta, y todo lo que esta crezca en 
estimación le pertenece exclusivamente. Así, su suerte os 
la verdadera antítesis do la del jornalero, sea industrial ó 
agrícola. 

A estos últimas sonríen, mal pecado, los ataques y sofismas 
contra el derecho de propiedad en nuestro tiempo proclamados 
por ciertas sectas ; pero donde so halle vigente la legislación 
toral, los enfiléutas oirán con horror y alarma aquellas teorías 
amenazadoras pora su fortuna. ¿Se hallan en igual caso los 
jornaleros que cultivan los grandes cortijos de Andalucía y las 
haciendas que llevan cu arriendo los grandes empresarios agrí- 
colas de la Gran Bretaña? Los dolores del proletariado , tan 
ponderados por ciertas escuelas, no alcanzan al enfitéuta, que 
dispone libremente como dueño del terreno que posee y cultiva, 
y en nada le afectan las ruidosas cuestiones á que el proleta- 
riado ha dado lugar en la actualidad. 

No es raro, sin duda, el espectáculo de enfitéutas atormen- 
tados por las privaciones de la pobreza ; pero no proviene de 
la propiedad en 6 té a tica su mala situación , sino de otoas cau- 
sas. ouvo conocimiento y remedio merecen toda la atención y 
simpatías de los amantes del bien público; no existe la menor 
analogía entre estas cansas y las que nacen de la lucha de 
capitalistas y obreros, de la del interés de los primeros con los 
salarios y necesidades «le la vida dé estos últimos. 

Nomm (¡hjeei n. No se opone á la preciosa libertad «lo las 
tierras otro obstáculo que el excesivo egoísmo, do los dueños 
directos. Poro si. cu interés de tima obra «le pública utilidad, se 
expropia del dominio particular, ¿por qué se ha de hacer 
menos '.‘ii ■ gracia de la emancipación del suelo? ¿No se les da 
una indemnización equivalente á los derechos que hoy les 
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pertenecen ? ¿ Por qué se feí de hacer menos en beneficio de M 

w^TTl" S ° S ™" ,pOS? Mití se les sigue de 

la matenal ti asfonn ación ele su propiedad? 

Antes de calificar la oposición y repugnancia de los dueños 
directos de excesivo egoísmo, era indispensable demostrar que 

la reforma propuesta no es una violencia, y sus autores unos 
expoliadores tiránicos. 

Después de las consideraciones expuestas, hay hartos motivos 
para dudar, cuando menos, si es útil ó inconveniente lu lev 
tcrntoml, que divide con ingeniosa habilidad fo.s derecha do 
propiedad entre dos dueños, representándose por un canon 
anual el valor productivo M terreno, y perteneciendo al culti- 
vador todos los demás derechos del dominio, con facultad de 
apropiarse los productos y mejoras de la finca y disponer de ella 
por contrato ó por causado muerte. Con ligeras reformas en la 
institución , que adopte un legislador discreto y prudente, no 
serán pocos los que la pretieran , con sus ventajas de sólida y 
peí manante posesión del dueño útil , á la precaria, incierta é 
instable del arrendamiento : al temporal disfrute que este con- 
trato procura al cultivador, la seguridad porleeta de 110 poder 
ser perturbado on el pleno goce de los derechos de propietario. 
Ante la ciencia y ante el interés público y privado, la solución 
del problema entreoí foro y el arriendo de las tierras, no juzgo 
so pueda considerar oscura ó dudosa. 

Esas frases de emancipación del suelo, libertad del hombre, 
y unión de estas libertades en la historia, son palabras sonoras, 
payo acordes con la realidad de los hechos; palabras ¡i que no 
se pueden sacrificar las verdades económicas ni el derecho do 
propiedad. Cuando se invoca la utilidad pública para cohones- 
tar la expropiación privada, debe aquella ser manifiesta y pal- 
pable, no problemática ni controvertible. Otra manera de pro- 
ceder es una conjuración disimulada contra, la propiedad, tan 
opresiva y tiránica como odiosa ó intolerable. 

Pero se añade: el propietario directo no experimenta perjui- 
cio alguno. La indemnización es suficiente y cumplida. Unica- 
mente se le ocasiona el contratiempo de la trasfonuacion de sus 
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derechos. A su capital se le da el reintegro en otro capital de 
igual valor. 

¡ Con cuánta ligereza se discute tan grave cuestión ! 

Do los perjuicios que á un propietario se siguen de tova 
expropiación, que no es manifiestamente justa, no se puede juz- 
gar con esta fácil lógica. Experimenta quebranto y menoscabo 
con que sólo sé lo perturbe en el pacífico y seguro disfrute de m 
propiedad. Esta es la razón por qué en los países donde se la 
mira con las debidas consideraciones, al expropiar á alguno 
por notorios motivos de pública utilidad, no solamente se le 
indemniza, reintegrándole del precio de su inmueble, sino que 
se le satisface además un tanto por ciento del valor de éste, 
como recompensa de la incomodidad que esta perturbación , cu 
su modo de ser, le ocasiona. 

¿ Y quién puede admitir, por otra parte, que, en nuestro caso, 
no se irroga al dueño directo daño alguno por la mera tras- 
form ación de su capital? 

En primer lugar, es grave daño para el dueño, convertir en 
metálico, contra su voluntad, sus bienes raíces, sólida base so- 
bre la cual está afirmada la subsistencia suya y de todos los 
individuos que de él dependan, y correr los graves azares del 
empleo dificultoso de capitales moviliarios. 

Convertida su propiedad en esta especie de valores , el dueño 
se halla colocado en una alternativa por extremo seria. O man- 
tiene su capital paralizado, estéril v rodeado de riesgos, ó se 
aventura, sin los hábitos y experiencia necesarios, en el piéla- 
go, para él desconocido, de las especulaciones comerciales ó 
industriales. Por algo dice el proverbio vulgar : «la hacienda do 
tu enemigo, en dinero la veas. » Así, en medio de las aparien- 
cias de una indemnización , se condenaría al empobrecimiento 
y á la ruina al propietario, cuya fortuna, consistiendo en ren- 
tas enfitéuticas, se viera de repente reducida á numerario. 

¿Y por qué se le impondría tan enorme sacrificio? Para que 
los terratenientes , á quienes el creador del foro tuvo la condes- 
cendencia de conceder la posesión de sus fincas, la tomen de 
los escasos restos de propiedad, que al tiempo de esta concesión 
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se había reservado narn. «rf v 

dominio de los terreno* nue 2 !" T T ?*» en pleno 
les lmbíau sido V *****>* 

el derecho délos dneflos directos? ¿ Es tolerahie que 4 ü¡£ 
se conceda á los enfílenlas una merced, que ni ÉO pactada, ni 
entro siquiera en las meas de los contratantes , ni aquéllos se 
habían pro,,, elido en los sueños é ilusiones de las mis risueñas 
espeta, izas ? No partiendo de las preocupaciones de secta, tan 
generosas y simpáticas liácin ciertas clases, como hostiles y ren- 
corosas respecto de otras, no era posible imaginar unas teorías 
tan violentas y expoliadoras. 

Drama objeción. Este cambio en metálico de la propiedad 
forai será perfectamente arreglado á justicia, observándose las 
siguientes condiciones: Primera, permitiéndose A cualquiera 
de los enfitéutas el ejercicio del derecho de redimir. Segunda, 
siendo total la redención, no permitiéndose redimir una parto 
del foio \ dejar otra parte en vigor. Tercera, que el precio para 
efectuar la redención se regule por el que conste en la escritura 
pi ímot dial , y en su delecto que se valué por el precio de los 
frutos en el partido judicial donde estén situadas las heredades 
ferales, combinado con el v í 1 1 o r que tenga el dinero cu la mis- 
ma localidad. Por excesivo, es inadmisible el tipo del tres por 
ciento propuesto para esta redención por la Comisión de Códi- 
gos, sin contar con que ésta computaba en sus cálculos la 
parte correspondiente al inicuo derecho de laudemio. Sise tiene 
en cuéntala estimación que en Galicia se atribuye al dinero, 
todavía se debe considerar inmoderado y excesivo el tipo del 
seis por ciento. 


Se refiere este argumento á los medios de ejecución para 
llevar á efecto el principio de conceder á los terratenientes la 
propiedad del dominio directo, mediante el pago cu metálico 
de una suma determinada. Hasta aquí se lia razonado pera 
persuadirnos de la justicia con que se puede acordar en prin- 
cipio lo que se llama simple traslbrm ación de aquella propie- 
dad ; pero ahora se exponen las condiciones prácticas para eje- 
cutar el principio. 
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Es la más importante de ellan el tipo regulador que para la 
redención pe propone, declarándose excesivo el del tres por 
ciento , y admitiendo, como á duras penas, el del seis por ciento. 

Me fijo en el primero de estos tipos, y choca al instante la 
anomalía de establecer un tipo igual pare redimir dos especies 
de censos tan diferentes como son el enfitcutico y el eonsigna- 
tivo. Sabido es que se limita éste al rédito anual de un capital, 
impuesto á razón de tres por ciento sobre una ó más hipotecas 
especialmente determinadas. A esto, ni más ui menos, está re- 
ducido este gravamen, redimiéndose por el mismo precio que 
exige sn imposición. Pero el censo enfitcutico que, además de 
la renta ó canon anual, es por su índole perpetuo é irredimible, 
y comprende los derechos de licencia, tanteo, comiso y laude- 
mío, circunstancias todas (jue representan un aumento de va- 
lor. no puede ser equiparado a! consignativo, sin desconocer 
y pisar con los pies estos derechos, que constituyen una pro- 
piedad formal y positiva. Si el capital de 3 por 100 es el legí- 
timo precio del censo consignativo, es insuficiente para el enfi- 
té utico, y sí representa el verdadero valor del segundo, es 
visiblemente excesivo para valuar el primero. En la legislación 
de un pueblo no es posible autorizar el precio igual para esti- 
mar y redimir cargas tan diferentes y desiguales. 

Me abstengo de hablar de la supresión del laudemio , (pie se 
indica no debe ser tomado en cuenta, como elemento de cálculo, 
para la redención del furo, porque no me parece digna de ser 
refutada esta parte del argumento que estoy examinando. Basta 
considerar (pie si es árbitro el legislador de dar por abolido un 
derecho adquirido á título oneroso, para negar sn indemniza- 
ción al dueño, ningún obstáculo impide aplicar el mismo sis- 
tema á los demás derechos, que constituyen el directo dominio, 
se sanciona sin rebozo el despojo, y se aceptan en toda su 
desnudez las teorías disolventes y despóticas de los enemigos 
de la propiedad. Invóquense pretextos más ó menos plausibles; 
pero una vez adoptadas semejantes violencias, luérro se cucar- 

1 O 

gm A la lógica de sacar v extender las aplicaciones de estas 
doctrinas erróneas y antisociales. 
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Cuando se las proclama con tan imperiosa facilidad, no se 
debe extrañar que, en el argumento que nos ocupa, se califique 
de excesivamente elevado, como precio déla redención toral el 
t el 6 por 100. La adquisición de bienes rafees á este tipo es en 
general cosa tan rara, que si alguna vez se obtiene, casi se es- 
tima por un negocio inverosímilmente ventajoso. Y sin embar- 
go, este valor insólito de la propiedad inmueble es el regulador 
que se aconseja para la redención de las rentas territoriales 
perpetuas, calificándole, no ya de justo, sino de generoso para 
sus dueños lremta anualidades acumuladas del producto neto 
o liquido de las fincas rústicas se ha estimado, según el céle- 
bre economista Adam Smít, como su precio común y ordina- 
rio: veinticinco anualidades, ó sea el 4 por 100, se estima un 
precio favorable para el comprador; y nunca, hasta la época 
presente, s.e ha tenido por precio justo y hasta excesivo de 
una heredad la suma de sus productos líquidos en un espacio 
menor de veinte años, ó sea á razón de (> por 100. ¡ Y semejan- 
to valuación so dice todavía que es descompasada y generosa 
para los dueños directos! ¡Qué irrisión! 

\ no so diga que en Galicia vale mucho más el dinero, v que 
el tipo de 6 por 100 no iguala al precio que á la moneda atri- 
buyen aquellos habitantes. Admitida por un instante esta hi- 
pótesis, ¿ poi que el valor del metálico en aquella comarca se 
ha ile tomar por norma para apreciarlo en Cataluña y otras, 
donde la propiedad enfitéutica es común y general ? ¿ Se sabe 
ó pe ignora el precio real que en ellas tiene el metálico? ¿Se 
sabe? ¿Pues por qué no se dice? ¿No se sabe? Entonces ¿por 
(pié se quiere someter a un hecho, (pie se dice dominante en 
(falicia, el tifio de redención que haya do regir en otros países? 
loro la verdad es que se da por sentado como dato una aser- 
ción cuya exactitud es muy difícil de ser comprobada. En 
efecto, para juzgar con acierto la cuestión del valor de la mo- 
neda; conocerlas verdaderas causas de su alza y baja y las 
condiciones de su consistencia ó instabilidad, y discernir exac- 
tamente las relaciones del precio ó valor del numerario con la 
situación y circunstancias de las gentes del campo, no sen 
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objetos llanos y sencillos, que se pueden determinar ó calificar sin 
un estudio profundo de los hechos sociales, contentándose con 
fáciles y gratuitas y aventuradas apreciaciones. Ninguna mate- 
ria es tan ocasionada, como esta, á que se tomen por datos 
firmes y averiguados, condiciones accidentales, transitorias y 
variables. Ninguna es más compleja. Las causas de la abnn- 

I" 

dan cía ó escasez de capitales mov diarios son tan oscuras como 
numerosas, y no lo son menos las que animan ó retraen á po- 
nerlos en movimiento. Ningún termómetro puede graduar con 
precisión las varias vicisitudes que, entre las gentes del campo, 
experimenta el interés del dinero. Y sin embargo de ser tan 
frecuentes y encontradas las alteraciones á que se liadla ex- 
puesto, no se vacila en proponer el del (i por 1 00 para calcular 
la cuantía de indemnización que. por sus rentas estables y per- 
petuas, se ha de satisfacer á los dueños directos, como si fuera 
éste el precio verdadero de la propiedad en los países de en- 
fitéusis. En las mismas regiones del Norte y Noroeste de Espa- 
ña se observa un fenómeno que contradice las suposiciones 
que se alegan como báse de aquel cálculo, Es en ellas, en efec- 
to. muy frecuente la emigración á Ultramar y otros países de 
no escusa parte de su población joven. Regresan á sus hogares 
alguno? de esto?, emigrados, después de haberse procurado 
cierta fortuna, animándolos generalmente el «leseo de hacerse 
propietarios en su país natal. Solicitan con afán los inmuebles, 
y ofrecen por ellos cantidades en extremo considerables. Los 
bienes raíces han subido, en consecuencia, de precio, y ha ba- 
jado relativamente el del metálico. Está muy distante allí la 
suma de treinta años del producto líquido de las tierras de re- 
presentar el valor en venta, que suelo estimarse como el ordina- 
rio. En tal situación, ¿corno se piensa en expropiar á los due- 
ños directos de las rentas que en aquellas comarcas poseen, 
suponiéndoles indemnizados con un capital regulado al li por 
100? ¿No se echa de ver el manifiesto contraste que resulta de 
este tipo, comparado con el precio común, que en el mercado se 
ofrece por la propiedad inmueble? ¿No existe un perjuicio no- 
torio para los propietarios forales, imponiéndoles semejante 
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regulador para la redención de sus rentas? No seria menos inicuo, 
pero sí más franco y sincero, no baldar de indemnización y san- 
cionar abiertamente la pérdida, el despojo de su propiedad. 

Undvcma objeción. Es indispensable que cese el funesto estado 

actual de las cosas. Su continuación sería aprobar todos los 
males inherentes á esta forma de propiedad, canonizando, sobre 
todo, la esclavitud del suelo y do sus cultivadores. No hay otra 
solución posible que la de la redención forzosa. Autorizar la 
consolidación de los dominios directo y útil, permitiendo ó fa- 
cultando al primero para comprar el segundo, es una idea iu ad- 
misible. Se protegería á las clases estériles á costa de las pro- 
ductoras que, sobre ser más numerosas , fecundan y fertilizan 
los campos con su trabajo. 

Más bien que una nueva razón, es este argumento la síntesis 
de los anteriores. &i las respuestas que á ellos lie dado corres- 
ponden a mi propósito, la présente impugnación sería fútil é 
ineficaz. Me bastaría repetir que si la eufitéusis pudiera perfec- 
cionarse, reformando. algunas, muy pocas, do sus condiciones, 
no es causa de los malos que á esta institución se achacan, ni 
es responsable de esa ponderada esclavitud de los campos y de 
los campesinos. 

•Justas son, en verdad, las muestras de interés que en bene- 
ficio de esta última clase se ostentan; pero no es posible apro- 
bar la antipatía que resalta en estos razonamientos contra los 
propietarios de las rentas enlité utkas. Son éstos ciertamente 
menos numerosos que los agricultores, como lo son los ricos 
comparados con los pobres. Pero ¿se puede tomar el número 
por medida para juzgar del derecho de propiedad? ¿Puní sería, 
admitido semejante supuesto, la suerte del mundo ó del género 
humano ? 

A título, por otra parte, de que generalmente no trabajan la 
tierra con sus brazos los dueños del canon, se les califica de 
clase improductiva , y se les niega la facultad de consolidar 
ambos dominios, comprando la propiedad del útil. 

Tampoco soy yo de la opinión de los que quieren conceder 
este derecho al dominio directo, no sólo porque su mayor 
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riqueza en general les daría más facilidad para adquirir, absor- 
biendo é incorporándose las lincas de los foreros, sino también 
porque guardando el respeto debido á lo contratado, á ninguno 
de los contrayentes, juzgo, se les pueden otorgar especiales dere- 
chos, que no hayan sido estipulados, sin violar los principios 
fundamentales de la contratación, y las más vulgares nociones 
de j usticia. 

Si en esta parte pienso de acuerdo con las ideas del autor de 
la argumentación que estoy examinando, disiento de sus doc- 
trinas cuando declara que son los perceptores de estas reutas 
estériles é improductivos, porque no se ocupan en las labores 
del campo. No se puede desconocer que concurren a la produc- 
ción como elemento indispensable. ¿Podría existir la producción 
sin el concurso del capital más importante, que es la tierra? 
Y la adquisición antigua ó reciente de este capital, ¿no repre- 
senta trabajo acumulado, ahorros anteriores y esfuerzos tanto 
físicos como intelectuales? En todas las industrias, ¿no se esti- 


ma el capital como elemento necesario de la producción? ¿Sería 
bastante la sola mano de obra para obtener cualquiera pro- 
ducto industrial, sin el concurso de los capitales precisos, á los 
cuales so debe el correspondiente interés? ¿Y se puede sostener 
que es, en la producción, estéril é improductivo el papel del 
capitalista? La situación de éste es, en efecto, la que más se 
asemeja al papel del dueño directo do la heredad en íi tendea, 
puesto que, sin el capital del terreno (pie suministra al agri- 
cultor, sería imposible que hubiese producción agraria. 

Pero en el concurso de estas dos especies de capitalistas se 


observa una diferencia importante, que merece ser notada muy 
especialmente. El dueño directo contribuye á la producción con 
el capital de la tierra, mas sin el riesgo de la competencia entre 
los salarios y el interés del capital, causa de los conHictos, 
choques y ludias de los obreros y capitalistas, que tanto com- 
plican, dificultan y envenenan las mutuas relaciones de éstas 
dos clases. Digno de un gran premio sería quien pudiera inven 
tar, en el mundo manufacturero, una combinación feliz que, sin 
debilitar los estímulos del trabajo , evitara la competencia entre 
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portantes esta hábil distribución de los derechos de la propie- 
dad entre dos dueños, ó sea este contrato enñteutico- vLnlias 
tn que no pensaron sus autores, pero que son debidas á su 
desenvolvimiento progresivo en el curso de los siglos' como 
acontece de ominarlo á todas las instituciones históricas 

destono lln " d r d ° ni tambi6n GttIicia (!e “» fenómeno 

hw« ni ? e "i 0 COmiin - y l|,ie 00 tei 'S° noticia se 

. l ) . 1 1 ! educido m Otros territorios de la península Por una 

junsprudencM conocida, la vitalidad de los foms prevaleció 

M)lae la condición inenajenable de los bienes vinculares, así 
rus Líeos como urbanos. 

Sin embargo de considerarse en la legislación v jurispruden- 
cia generales é Ja eníitcusis como una formai enajenación, 
lial laudóse prohibida, por lo mismo, á las manos muertas ci- 
viles y eclesiásticas, en las provincias gallegas era derecho con- 
suetudinario el autorizar aquel contrato sobre los inmuebles 
vinculados, cuando no había en las fundaciones cláusula en 
contrario categórica y terminante. El furo, de origen muy an- 
terior á los vínculos y mayorazgos, se sobrepuso en gran parte 
á esta ultima institución, neutralizando los perniciosos efectos, 
que nadie desconoce, del estancamiento déla propiedad. Era la 
v motilar de ordinario tan mal cultivadla, que su decaimiento 
las distinguía á ojos vistas do las tincas libres y enajenables. 

Ivl en ti tenia., estimulado por el acicate del interés, aplicando 
su actividad vigorosa al cultivo y fomento de las heredades 
vinculadas, que miraba como propias, las restituía á la vida, 
dedicando á su mejoramiento el desvelo y los sacrificios que en 
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el resto fie España no se empleaban, ni casi se podían emplear 
en las fincas amortizadas. 

Sólo porque no conociera los hechos, me puedo explicar que 
el marqués de Valle Santero, defensor del contrato cnfitentico, 
no haya hecho la menor alusión en su obra de Economía polí- 
tica á estos importantes beneficios , tan acordes con las especu- 
laciones de aquella ciencia. 


§V 


La fatalidad, por el gran trastorno de les tiempos, lia venido 
á erigir en disposiciones legales los errores que acabo de com- 
batir. Las leyes de 20 de Agosto y Id de Setiembre del año 
de 18TB, adoptan sin reserva, y aun han extendido estas doc- 
trinas fuera de los límites en que se las había dado á la luz 
publica. Sin que hubiesen precedido discusión parlamentaria, 
peticiones ó solicitudes de los pueblos, iniciativa del Gobierno, 
ni audiencia '1c ningún cuerpo consultivo, las Córte» Constitu- 
yentes aprobaron la mocion presentada por un señor diputado 
de Galicia, sistemático y ardiente adversario de los foros. Au- 
tor éste de una Memoria en que se impugnaba, esta forma de 
propiedad y se proponía su redención bajo condiciones suma- 
mente fáciles y favorables á los enfitéutas , para obtener resul- 
tados lo uuts pronto posible, tuvo el placer de que sus ideas 
hubiesen sido prohijadas por aquella asamblea sin la menor 
modificación. 

0n pocas lioras quedó, pues, sancionada la medida que 
llevaba en su seno, para vastos territorios de España, una ver- 
dadera revolución social. A los enfitéutas se prodigan los favo- 
res de una protección parcial, al paso que al dominio directo 
so le impone la reforma con un sello de hostilidad, al parecer, 
rencorosa. Ni sombra so advierte del miramiento con que, en el 
antiguo régimen, habían sido tratadas estas trascendentales 
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cuestiones por el legislador y por el Consejo de Castilla, como 

lo atestiguan las leyes de la Novísima .Recopilación , y todas se 

resuelven con el criterio apasionado de las épocas revolucio- 
narias. 

Aun en algunas de estas épocas, como en la de 1820 á 1823, 
y en 1836 y 1837 , en que las Córtes se ocuparon en el desen- 
volvimiento de la célebre ley de I si l relativa á la abolición de 
señoríos , siempre halda sido respetada la propiedad enfitéutica, 
confirmándose expresamente la existencia de los foros. 

Pbio ¡qué mudanza en las ideas desde entóneos l 

Como si fuesen gracias de poco momento para los agriculto- 
res haberse convertido gratuitamente en perpetua la temporal 
posesión de sus predios, y verse favorecidos con un amneuto de 
valoi, equivalente al de la gabela decimal suprimida, todavía 
las leyes de Agosto y Setiembre del año último han extremado 
la genei osidad , autorizando la redención de los foros bajo con- 
diciones que se podrían decir escritas en odio de los dueños di- 
rectos. Estos propietarios, á los ojos de aquellas leyes, parece 
babel sido considerados como violentos usurpadores, ocasionán- 
dose trastornos y ruinas incalculables á la propiedad territorial 
en comarcas vastas y bellas de España, si el Gobierno no hu- 
biese, por su decreto de 20 de Eebrero, contenido el progreso 
de semejaute calamidad social. 

Bastará un sucinto análisis de aquellas leves para que se 
observe cuánta autoridad ha tenido para las Córtes la doctrina 
que lio impugnado en este escrito, y cómo se adoptan, cual si 
fuesen verdades axiomáticas, las aventuradas aserciones que 
oreo ya refutadas, Así, el mejor comentario que se puede con- 
sultar del voto, no muy meditado, de aquella Asamblea en esta 
materia, es, sin duda, la Memoria de donde be tomado las 
nociones, objeto principal de mi crítica, elevadas á la categoría 
de preceptos legislativos, merced á la escasa atención que se 
dedicó á este arduo problema. 

Tres son las partes ó puntos capitales desenvueltos en las leyes 
sobre loros, insertas en las Gacetas Ofiriales de 23 v 30 tío Asos- 
to, y 22 de Setiembre del año de 1873, Primera: designación 
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de las cargas y pensiones territoriales, objeto de la lev, su 
redención y forma y condiciones en que ésta se luí de efectuar. 
Segunda; alteraciones introducidas en la esencia é índole del 
contrato enfitéutico. Tercera: trámites judiciales que se han de 
observar, así en las actuaciones necesarias para alcanzar la re- 
dención de los loros, como en los procesos de prorateo que 
ocurran, mientras subsistan ó no desaparezcan estos censos 
en ñtcu ticos. Los artículos, desde el l.° basta el Id, ordenan y 
regulan la redención de las cargas, sus tipos, plazos, condicio- 
nes y personas á quienes perleneee el derecho do redimirlas. 
Km los artículos 12, 13 y 14 se establecen reglas, modificando 
algunas circunstancias, no sólo naturales, sino esenciales del 
foro, El orden de la tramitación judicial y competencia de la 
jurisdicción llamada á conocer di' las redenciones, se hallan 

declarados en los artículos 11 v lñ. 

% 

L’or el art, 1." se lia querido sancionar el principio fundamen- 
tal de que la propiedad no puede estar sujeta á ninguna renta 
perpetua, declarando redimibles las que existan de esta especie 
en frutos ó metálico. Digo se ha querido,; porque á este pro- 
pósito se consagra todo el contexto de la ley , mas no me pare- 
ce que haya estallo feliz el legislador en la elección de los térmi- 
nos apropiados para la exacta expresión de su pensamiento. En 
igual de emplear una fórmula ó disposición general, ha prefe- 
rido una redacción detallada y casuística, que sobre ser ruónos 
comprensiva, adolece de inexactitudes y superfluidades queso 
presentan á primera vista. Se declaran redimibles, dice, todas 
las pensiones y rentas que afectan á la propiedad inmueble, co- 
nocidas con los nombres de foros, subforos, censos frumenta- 
rios ó rentas en saco, derechuras, rubciasa moría y cualesquie- 
ra otras de la misma naturaleza. Tai es el texto literal del ar- 
tículo i." Si se quería que, de hoy más, fueran redimibles todas- 
las pensiones perpetuas do los inmuebles, ninguna necesidad 
había de especificar los foros y demás pensiones que se detallan, 
con peligro de incurrir, como cu mi sentir se ha incurrido, 
en equivocaciones notables. El censo frumentario, ó en frutos, 
es el constituido por un precio ó capital en numerario , es 
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contrario á nuestra legislación, que lo prohibía como usurario; 
de modo que, según se ha indicado más arriba, los pagadores, 
para obtener su perfecta liberación, sin necesidad de ‘redimir ' 
gozan de la acción correspondiente para que, considerando 
ata 01 tizado el capital, con las decursos satisfechas al perceptor 
se declare caducado y extinguido el censo. Renta en saco se 
dice también de la pensión del arrendamiento que se paga en 
especie ó en fruto. La nrfmsa moría , contrato muy conocido 
en Cataluña, no es una renta perpétua, sino limitada á un largo 
período de años, para devolver, al cabo de ellos, la linca al 
propietario, cesando el colono en su posesión, así como en el 
pago de la renta. En fin, la frase con que termina oí artículo 
«ó cualesquiera otras (pensiones) déla misma naturaleza.* 
cuando se han expresado algunas, que, como el censo f’mmen- 
taiio, están caducadas ante la ley, ó son temporales como la 
rabassa mor/a, no sería extraño que diese frecuentemente lugar 
a dudosas aplicaciones y conflictos, inevitables entre terrate- 
nientes y propietarios, ocasionando difíciles y ruinosos litigios. 

En cuanto al principio en sí mismo de la redención de las 
rentas ó pensiones perpetuas, haciéndolas desaparecer, entre- 
gando su precio ó capital á los perceptores, no seré yo quien 
niegue competencia al legislador para acordarla, ni lo condene 
on absoluto. Ninguna generación tiene derecho, en mi juicio, 
para dictar condiciones y gravámenes sóbrela propiedad territo- 
rial, que la encadenen ó liguen irrevocablemente, privando á las 
generaciones futuras de introducir las mudanzas y alteraciones 
que aconseje una Conveniencia pública incontestable. Cuando á 
fines del siglo último y principios del presente publica') el antiguo 
régimen las varias leyes que, por motivos principalmente de in- 
terés fiscal , entregaban á la redención las cargas ó pensiones per- 
petuas que gravaban sobre los predios urbanos y rústicos de Es- 
paña, no solo no dieron ocasión á clamores, ni aun á censuras, 
sino que, á no haber sobrevenido en nuestro crédito público re- 
veses y quebrantos harto conocidos, se habría conseguido, conso- 
lidado y generalizado en gran parte, la libertad de las lincas, sin 
protesta de nadie, y acaso con aplauso do renteros y propietarios, 
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Demuestra eelo que nu es el principio de la redención, con* 
signado en la ley de las Cortes constituyentes, la causa de 
las alarmas y del hondo y general descontento que ha pro- 
ducido en el ánimo de los perceptores de censos en fitéu ticos. 
Pero la propiedad de estos lia sido, en efecto, juzgada con aver- 
sión por aquellos legisladores i se la trató sin el menor mi- 
ramiento; sólo les preocupaba la idea do favorecer á toda costa 
á los terratenientes, y no había para los perceptores mas qu© 
desden , dureza y violencia. Este es el espíritu que domina en 
toda la ley, y el apasionamiento en las leyes es 7 casi siempre, 
una calamidad pública. 

Así comienza declarando que el derecho de redimir pertenece 
únicamente á todos y cada uno de los pagadores (art . 2.°), poro 
habrá de realizarse por Torales íntegros, [le modo que se evite á 
los perceptores el notorio perjuicio de que se redima una parte 
< leí censo vniitéuiico, quedan*!) otra vigente (art. 3/'). Sin em- 
barga, se deroga esta justa unidad de redención, y puede ha- 
cerse por parles, cuando el importe de la pensión no baje, es 
decir, que exceda de 25 pesetas y alecto ¿i uno ó más predios 
rústicos, y todas las que graven á los predios urbanos, cuyo 
valor sea mayor de dos mil pesetas (art. 5.°). Según esta dispo- 
sieiou, todo foro rural de más de 100 reales y el urbano queso 
halle impuesto sobre una casa que tenga S.OtjU reales de valor, 
pueden ser redimidos por partes, quedando unas extinguidas y 
otras en vigor, según lo lengan por conveniente los pagadores. 
Y como son innumerables los censos cnfitéuticos rústicos de 
más de 1Q0 rs,, lo mismo que los urbanos impuestos sobre casas 
de valor superior ¿ 8.DUI) rs., la consecuencia es que, en realidad 
de verdad, la obligación de redimir íntegra y no parcialmente el 
canon ib jal, se limita ¡i las pensiones por extremo pequeñas y 
reducidas, v se concede á la inmensa mavuría de los terrafüiien- 
tes el derecho de redimir sus cargas , dividiéndolas y fraccio- 
nándolas como se los antoje. ¿A qué lili, pues, reconocer en los 
artículos 3.° y 4.° la máxima equitativa y saludable de que no se 
pueda hacer por partes la redención enfiléutica, si por el ó.° se 
autoriza para que se pueda efectuar en esta forma, sin señalar 
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mente á enrgo de'l l*r ^ J probable- 

ceder en el w i t ‘ es Jllíis P obl 'es ó rehacios? Tal pro- 
- so el legislador } ¿no arguye indiferencia desposo v tíM 

amn, nadad respecto de los desgraciados á quienes ks ha ortT 
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derecho de propiedad, no hay motivo para la '¿S&SZjS 
stremecimiento que se muestran al # las máximas deletéreas 

sentr^ 8 mmhS m tant0 íigiliin r Perturban la edad pre- 

La ley uo es más benévola con aquellos propietarios al deter- 
mina! el precio y las condiciones do la redención. Si aquél 
consta de los títulos de imposición ó de adquisición anteriores 
a la fecha de la misma ley, m £ e l capital regulador para redi- 
mir el canon y si bien por el art. p : se exigía que los títulos 
hubiesen de hallarse inscritos en el Registro de la propiedad, 
debo creer que se haya querido ser generoso respecto de esté 
requisito, cuando se omite toda mención del mismo en la ley 
posterior de 16 de Setiembre, promulgada con el solo fin de 
modificar la redacción del mismo art. 6.0 déla del 20 de Agosto. 

Pero en defecto de expresión del precio en los títulos de im- 
posición ó adquisición del censo feral, que es el caso más común, 
se establecen por el art. 7 .° las reglas que han rio observarse en 
este punto, y el orden do plazos en que se verificará la libera- 
ción de los en lité utas. Ni el precio de la redención es siempre el 
mismo, ni se conceden plazos en todos los casos. En las pensio- 
nes perpetuas de 100 rs. ó menos al año, no so permiten plazos; 
la redención se liará al contado, y el tipo será de 4 per IDO.’ 

I ero excediendo el cá 1 ion do 100 rs. , los pagadores pueden re- 
dimirlo al contado al tipo de (.! por 100, ó en plazos iguales do 
cinco años á razón de 5 por 100. 
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Fácil parece conocer la razón por qué no se autoriza la re- 
dención á plazos, al redimirse pensiones tan módicas, que no 
exceden do 100 reales, porque sería muy perjudicial para los 
perceptores. Pero lo que parece más difícil, al menos para mí, 
es comprender por cuál motivo, en este caso, so prescribe un 
precio mayor, un capital calculado al -i por 100, ó sean 25 
anualidades, cuando en las otras redenciones el tipo es de 6 y 
5 por 100, según que se haga al contado ó á plazo la reden- 
ción, La diferencia entre el pago al contado (3 á plazos tiene 
una explicación obvia y elemental á los ojos de cualquiera; 
pero la del tipo del 4 por 10Ü o ñ y (¡ por 100, según que sea 
el canon menor ó mayor de IDO rs. , es bastante oscura y poco 


explicable. El interés del dinero es igual respecto de un capital 


más ó menos importante. Si se ha querido encarecer el precio 
de las pensiones inferiores á 100 rs,, dificultando su liberación, 
confieso que no alcanzo la causa de ello, porque el gravamen, 
relativamente al predio, es tan pesado como otro de mayor 
suma respecto de una tinca más considerable. 

Aparte de esto, ocurre siempre preguntar por qué en las re- 
denciones al contado de rentas superiores á 100 rs. se disminu- 
ye el capital, fijando el tipo de 0 por 1U0, y en las menores de 
aquella suma, que se batirán de hacer siempre al contado y 
nunca á plazos, no sólo no se concede este beneficio, sino que 
se establece el tipo más alto del 4 por 100, Todo esto parece 
impenetrable, porqui no se puede creer que el legislador haya 
querido proceder con capricho?? arbitrariedad. 

l’ero prescindiendo do esta misteriosa diferencia de capitales, 
establecida para redimir pensiones perpetuas de la misma Ín- 


dole, resalta siempre el duro é inicuo sacrificio impuesto por la 
ley á los propietarios euiitéuticos, fijando el 5 y ti por 100 por 


tipo regulador para la redención de sus rentas. No recordaré lo 
que ánles lie manifestado, impugnando semejante precio de las 
pensiones torales, como insuficiente, diminuto é injusto. No re- 
petiré tampoco, con un gran maestro de la ciencia económica 


1 A. Snútli. Riq. de las Mac . , 1. 5, cap. n. 
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W , l " 'T 1>ar “ o *4***™, y que eua.ulo I la lev e 
reduce el procu, riel cáuou y denuie M del foro * u„° 

suma mfeiOi a su producto líquido en menos de veinte años 
san cionase, según aquella regla, una lesión palpable en La tercera 
parte del positivo y verdadero valor de la renta. Nunca dejarán 
de censurar los espíritus, rectos y juiciosos que el legislador 
haya Olvidado también declara*, cuál precio corresponde al 
cambio en libro y redimible de la condición de rentas anterior- 
mente peipetuas; cambio de cualidad, que, en nuestras leyes 
recopiladas 1 , tenía lina valuación determinada. Mucho más 
grave que este olvido, es el no haber tenido en cuenta para 
nada el apreciar los importantes derechos propios del foro, que 

pertenecen al dominio directo, independientemente del cánon 
anual. 

Aparte de estas cortapisas, ó más bien expoliaciones, la mera 
conversión del capital en numerario, entregándolo en el mo- 
mento más cómodo para el eníitéuta, áim contraía voluntad 
del perceptor do la renta, pocas veces dejará do ser desventajosa 
para éste, no sólo por las dificultades del empleo de aquellos 
fondos, sino además por las ruinosas consecuencias que le pro- 
ducirá la más natural y segura colocación de aquellos turnios. 

En electo, si arredrado el dueño directo por los riesgos de las 
especulaciones que desconoce, pretiero crearse una renta algo 
sólida sobre bienes raíces, apenas le queda otro recurso, que la 
adquisición de censos coosignativos, buscando las hipotecas 
para la seguridad de sus intereses. Si el préstamo sobre tincas 
[ludiera ofrecer mayor interés a su dinero, no sería extraño que 
diese la preferencia, sin embargo, á la renta censual, más en 
armonía con sus hábitos de propietario. Empero sería seme- 
jante colocación la más perjudicial que pudiera adoptar. 

Por una parte, siendo valuado el capital del censo consigna- 
tivo á 3 por LOO, como por la redención del enfitéutieo. que lo 


1 L. 13, 8 3, t. 15, lib. 10. Noy. R. 
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había pertenecido, no se lo satisface su precio más que al í» 
por 100, perdería desde luégo la mitad de sus fondos. A este 
perjuicio, que experimentaría desde luego, debería añadir, para 
lo futuro, otro no menos serio , y es el que proviene de la dife- 
rencia que existe entro las rentas á dinero y en especie ó en 
frutos. El valor del metálico decae insensible, pero constante- 
mente; de modo que si en el curso de las generaciones el pre- 
cio nominal de estas rentas no se altera, es profunda y conside- 
rable la variación en su respectivo valor intrínseco, sobrevenida 


á la larga. 

_ Tales 90u &S lesiones, que la nueva ley irroga á los propieta- 
rios de rentas en ti tibí ticas : de perpetuas las convierte en tem- 
porales; de irredimibles en libres. Por toda indemnización les 
ofrece un capital inicuamente mezquino. Idas redenciones se 
pueden intentar por partes, sin fijarles límite, y el precio se de- 
clara pagadero á plazos. Diríase que se lia querido traerlos á 
una situación ruinosa ó intolerable. Pero sigamos el i m parcial 
examen de esta reforma. 

Más que irreflexiva é imprudente , en sus arts. 12, 13 y 14, 
me parece la ley tiránica é inicua, cuando , alterando el carácter 


y condiciones fundamentales de la enfitéusis, despoja á los per- 
ceptores, viola arbitrariamente sus más sagrados derechos, hace 
de estos un presente ó regalo á los pagadores, y, en una pala- 
bra . conculca los principios en que se apoyan la propiedad y la 
contratación. 


Así, por el art. Id mencionado, se declara abolido en los foros 
y snbforos el lamiendo , ó sea el 2 por 100 del precio en que se 
venda el predio enfitéutico, á (pie tenía derecho el perceptor, 
pacta rase ó no. al constituirse la enfitéusis, prohibiéndose que 
el importe de esta carga sea agregado, en ningún caso, al capi- 
tal de la redención. 


Antes de la ley sobre señoríos de Mayo de 1823, era una 
condición inherente á la naturaleza del foro, declarada en tér- 
minos expresos por las leyes orgánicas de este contrato, que 
se haya de satisfacer al dominio directo la cincuentena del pre- 
dio, cuando se venda la linca onfilcutica, á menos que los 
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contratantes no hubiesen aumentado ó disminuid! i esta parto alt 
muía, porque en tal oaso. se habrían do guarí lar los convenios 
excepcionales, que alteren ó modifiquen en este ú otro punto, 
no la esencia, pero «í la í mióle de) contrato. Es tan obvia y 
trivial esta doctrina 011 la enlHéusis, como la del sauenmiento 
y de la rescisión, por razón del precio, en la venta y otros eon- 
l ratos onerosos, obligaciones debidas, aun sin estipularse, mas 
que pueden ser suprimidas ó variadas por la voluntad formal 
de los interesados. Pero prescindir de los convenios especiales 
de las partes contratantes, interponerse el legislador para dero- 
gar la voluntad de éstas, y abolir los derechos y obligaciones 
creadas por los contratos privados , sin ofrecer indemnización 
de ninguna clase á los perjudicados por sus medidas, esto es, 
bollar arbitrariamente las reglas en que descansa toda la contra- 
tación , y herir el sagrado derecho de propiedad de un modo 
desconocido cu los pueblos civilizados, ¿lomo se calificaría al 
legislador, que por sus providencias relevara al vendedor do la 
obligación del saneamiento, privando á los compradores del 
derecho do exigirlo en virtud de contratos anteriormente con- 
sumados? ¿ Por qué la ley de 2.0 de Agosto no suprime el tan- 
teo, comiso y demás derechos que constituyen, como el lamie- 
ndo, el dominio directo? Por desgracia, la verdad es que todos 
aquellos derechos han sido considerados por la ley de Agosto 
con igual desprecio, puesto que su valor probable no se tiene 
en cuenta, ni se agrega en ningún caso al capital do la reden- 
ción del foro. Limítase ésta á estimar el valor del cánon anual, 
señalando su capital al ti por 100, y un silencio completo res- 
pecto á todos los otros derechos ferales es toda la considera- 
ción quo les lia dispensado el legislador. ¿I abe mayen ( Oilí id- 
eación de la propiedad? ¿Son más legítimos y sagrados ios 
títulos de todas las-demás propiedades? ¿La enlitcutica m > tiene 
Sll ra j z , cómo éstas, en la naturaleza y en tus prescripciones del 
Código' civil? Admitidas semeja ni CS teorías, no hay derecho de 
propalad qué no se hallo seriamente amenazado. 

Xo se puede decir lo mismo respecto del art. 13 , cuya dispo- 
sición prohíbe , para lo sucesivo, que se constituyan subforos, 
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cualquiera que sea la ibrnni y el nombre que se les diere. Esta 
restricción de los derechos del dominio útil, como no tiene 
efecto retroactivo y se ciñe á dictar reglas para el porvenir, ni 
bajo el punto de vísta de la competencia, ni bajo el del fondo 
do la cuestión , parece censurable, y aun obtendrá la aproba- 
ción de los que juzgan prevenir, por este medio, la excesiva 
subdivisión de las rentas y el aumento del proletariado pobre y 
numeroso. Así opina un conocido economista español *, que 
siendo partidario del contrato enl§!t áulico y de la ingeniosa ie- 
particion del dominio, que es su consecuencia, sin embargo, 
considera que no pueden menos de ser miserables los labrado- 
res, cuando en los países enfitóu ticos se usa en la práctica el 
método de subforar, ó dar el terreno indefinidamente en enli- 
téusis sucesivas. 

Pero nada desfigura tanto esto contrato y lo desnaturaliza 
más, causando no ligero detrimento en los derechos de esta 
especie de propiedad , como el art. i 4 de la ley que nos ocupa. 
Declara, por una parte, que la obligación del pago de las rentas 
ferales no se estimará constituida en reconocimiento del domi- 
nio directo, sino en consideración á los frutos, y por otra, que 
esta obligación no se presumirá solidaria ó constituida in soli- 
(bti)i. v únicamente tendrá este carácter si hubiese sido en ter- 
minos expresos e-iipuladm Do la Mbi noria arriba citadíi están 
literalmente tomadas las dos disposiciones comprendidas en el 
artículo, y habiendo sido objeto de discusión en la segunda 
parte de esto escrito, acaso parecerá ocioso que les consagre 
ahora un examen nuevo y especial. La materia es, sin embar- 
go. harto importante para merecer que se le dediquen aún 
algunas palabras. Nada hay superfino ó indiferente cuando 
va en ello el interés legítimo de la propiedad. Divídese ésta 
entre dos dueños por virtud del contrato enfitéutico, conser- 
vando ambos sobre las fincáis á (pie éste se refiere lo que en 
el lenguaje de los juristas se llama derecho real, no sólo con 
mutua exclusión entre sí, sino con facultad de enajenar su 


1 Marqués de Valle Santero, t. iv, cap. u de su Eoon. polU. 
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dominio respectivo por todos los medios reconocidos en las 
leves. Solamente cuando se destruye el campo ó la casa, no 
quedando, de ellos más que la octava parte, cesa en el enfitéuta 
la obligación de satisfacer, y en el señor directo el derecho de 
exigir el cáuon anual. Es éste, pues, no ya reconocimiento del 
directo dominio, sino parte «leí mismo dominio, identificado 
con la finca, que no caduca mientras ésta no venga á casi 
total ruina. Declarándose por el art. 14 que el cánon sólo se 
pagará en consideración á los frutos, deja de ser una muestra 
viva y material y permanente del dominio , para no ser más 
que un accesorio de la cosecha, subordinado á los azares ó 
accidentales vicisitudes «pie la dominen. Pierde la renta su 
condición estable y segura, y toma el carácter de contin- 
gente y eventual. Y este considerable detrimento, irrogado al 
dominio directo, ¿es resarcido con alguna reparación? Con 
ninguna absolutamente. La nueva ley desnaturaliza este con- 
trato; deroga y suprime los derechos por el creados, como la 
esponja borra lo escrito en la pizarra; se amenguan de una 
manera directa las rentas enfitéuticas, y se olvida que, eu todos 


tiempos y en todas las naciones cultas, áun mediando la más 
notoria conveniencia pública, no se imponen talos quebrantos 
al propietario sin indemnizarlo cumplidamente. Encierra, por 
tanto , aquel articulo, en esto punto, no un simple cambio en 
la índole del contrato enfitcutko, trasformándolo en el de 
arriendo, sino una manifiesta violación «le la propiedad, mal- 
tratando y disminuyendo la legítima riqueza ele los dueños 
directos sin el menor resarcimiento. 

La segunda parte del mismo art. 14 no les es más favorable, 
pues re&uelvo en daño suyo lo que una jurisprudencia inme- 
morial y constante había establecido, fundada en principios 
obvios y hasta triviales de justicia. Se había entendido siempre, 
en efecto, que al constituirse cualquiera especie de censo era 
el ánimo de los contratantes asentar una pensión única, y no 
tantas pensiones como pudieran ser los poseedores, que, an- 
dando los tiempos, vinieran á ocupar y disfrutar las heredades 
sujetas á esta carga. Mas después del artículo citado, las cosas 
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variaban del todo, y el dueño del censo enfitéutico queda pri- 
vado de la facultad «le percibirle íntegro de cualquiera de los 
pagadores, y dejaría de ser solidaria esta obligación si no lo 
había así prevenido el texto expreso del contrato, ó no se había 
hecho una declaración formal en este sentido en algún proceso 
de proraleo. Pocas serán las escrituras de constitución de cen- 
sos en que se haya omitido la explícita obligación de satisfacer 
íntegra la pensión en una sola paga, Pero si no se ha expresa- 
do osla condición , nadie inferirá de semejante silencio que haya 


sido la mente de los contratantes renunciar al derecho cono- 
cido, á la jurisprudencia constante respecto del carácter soli- 
dario de la obligación del pago do la renta convenida, y con- 
sentir en recibirla desmenuzada on un numero indefinido do 
partes, é igual al de los llevadores de las lincas censuales. 

Es, pues , indivisible la obligación del censualista por la 
índole- del contrato: en este concepto se la ha impuesto; y si se 
la fracciona, se contrarían evidentemente el intento y propó- 
sitos de los contravenías. 


Tenida siempre como solidaria en la esfera judicial, y califi- 
cada de este tnodo por el fallo constante de los Tribunales, sólo 
un pacto formal en contra de esta doctrina pudría hacerla per- 
der este carácter. Pasta que la jurisprudencia y las costumbres 
hayan arraigado este derecho, para que su derogación so ca- 
lifique ile un atentado contra la propiedad. 

Cierto que una ley recopilada 1 declara que, cuando dos ó 
más se obliguen á hacer cumplir alguna cosa, se consideren 
obligados por partes y no iv svIÍiIkw, no habiéndolo así pactado 
expresamente, cualquiera que fuese, en este punto, lo ordenado 
por el derecho común. En efecto, la regla contraria era la que 
prescribía el derecho romano, y los que habían prometido una 
cosa juntos, quedaban obligados in solidum á su cumplimien- 
to 2 , La ley recopilada quiso modifica]' y modificó la legislación 
romana, como fue modificada en otras naciones europeas en 


1 L. 10, 1. 1, lib. 10. 

2 Inst., § 1, L. 3; § I, 1). IX* duob. reís stip, et prona 
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ejecutar una cosa, Pero si las reglas acerca de tales promesas 
dictadas por las disposiciones romanas han sido alteradas por 
le* de Enrique IV, no se extiende á otras obligaciones esta 
ley , se limita; á las estipulaciones hechas de mancomún m 
mas de una persona, y no comprende, ni tuvo intención de 
comprender, otras obligaciones, otras responsabilidades proce- 
dentes de distíntoa títulos legítimos, que no fuesen promesas 
otorgadas de consuno por dos ó más individuos, En el censo 
la obligación se contrae por el deudor, y si las hipotecas se 
dividen por herencia ú otras cansas, y se multiplica ol número 
délos contribuyentes & la pensión, no proviene este aumento 
ílü número de que hayan .sirio varios los que contrataran la 
obligación do satisfacerla, sino del hecho de haber sobrevenido 
la necesaria partición de las heredades sometidas al pago de 
aquel gravamen. Ninguna aplicación, pues, puede invocarse 
respecto al pago de las pensiones censuales del precepto de la 
ley recopilada, encaminada exclusivamente á los que se lla- 
man en el derecho común reos de deber , rei deben®, por haber 
pactado y prometido juntos y de mancomún alguna cosa, pero 
de ningún modo á otras responsabilidades, que ligan á varias 
personas por títulos independientes do promesas otorgadas en 
común. Así, en el censo ennsignativo y en las servidumbres, 
por ejemplo, es indivisible la obligación del deudor, porque lo 
es su objeto. 

Después de este análisis que acabo de Imcer do las resolucio- 
nes adoptadas por la nueva ley, así en punto á la abolición del 
laudemio, como á las reglas para la redención de los foros y el 
pago eventual del canon, do firme y constante que ilutes era, 
según el derecho y una jurisprudencia inconcusa, alterando el 
carácter solidario rio esta obligación, es menester declarar que 
el legislador ha sancionado la re! reactividad de las leyes, la tras- 
formacion arbitraria de los contratos, el olvido de las coudieiu- 

p 

nos fundamentales de (fetos, y el desprecio de los más respetables 
derechos de propiedad. 
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Como si el espíritu do antipatía que animaba contra los 
dueños directos á los autores déla ley de 20 de Agosto no bro- 
tara clarísimamente de las disposiciones que he analizado, toda- 
vía han querido confirmar su preocupación hostil, al establecer 
en los artículos U y LA las reglas formularias de los trámites 
que lian de seguirse en los expedientes judiciales, de redención 
de las cargas perpetuas, y en los de prorateo para su reparti- 
miento proporcional entre los terratenientes. Li no se suprimen 
totalmente para estos casos las formas procesales, salvaguardia 
cardinal del derecho do los litigantes, se hace muy poco menos, 
adoptando la más compendiosa de las tramitaciones conocidas 
en nuestro Arden de enjuiciar, y privándoles de todo preservativo 
y de toda garantía contra el error ó precipitación de los jueces. 

Los trámites que rigen para los negocie® de jurisdicción 
voluntaria, y las comparecencias verbales para toda especie de 
probanza que se ofrezca, son las únicas regias procesales á 
que lum de atenerse los Juzgados de primera instancia cuando 
se les presente cualquiera demanda, ora de redención, ora de 
prorateo enfitáutico. luis decisiones que se pronuncien en estos 
expedientes, tan de [daño y á la ligera instruidos, tendrán, sin 
embargo, el carácter y fuerza de sentencias definitivas. Serán 
estos fallos susceptibles de apelación, pero esta segunda instan- 
cia se sustanciará como las de los juicios de menor cuantía, es 
decir, que el Tribunal Superior, como después de la mera com- 
parecencia de las partes, lia de ceñirse á confirmar ó revocar la 
sentencia del inferior, según lo prescrito en la ley de Enjuicia- 
miento, no puedo subsanar ni completar las pruebas verbal- 
mente suministradas en la primera instancia, Y cuenta «pie en 
el expediente de redención, entre otras cuestiones importantes 
ó complejas, puede ocurrir la de identidad ó integridad ríe las 
fincas torales, asunto capaz de encerrar interés considerable, y 
en el proceso de prorateo, además de esta misma, puede pre- 
sentarse directamente otra de propiedad en toda su desnudez, 
cuando se discuta entre ambos dominios, para saber si es foral 
la finca, y si existe 6 no derecho para intentar elprorateo al soli- 
citarlo cualquiera de ios interesados, afirmando el directo aquella 
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cualidad , y negándola el enfiténta interpelado. En estas y 
oí!m> varias hipótesis que se han de enlazar con la solicitud de 
redención y las demandas de prorateo i y atañen esencialmente 

'l'^ceho de • ¡ensucia, privar á los lii iganlrs de las 1'onUaS 
ordinarias de los juicios, es condenarles á sabiendas a ¡a inde- 
fensión; es denegados la justicia de hecho y de derecho, ¿Se 
puede llevar más lejos lu inquina y el odio contra 1 os antiguos, 
primitivos y legítimos propietarios de las tierras? ¿No se tro- 
pieza materialmente con la manó tirán ica del legislador» armado 
de todo su poder, para sofocar la voz del derecho, imposibili- 
tando la delonsa y encaminándose a'>iertainenle á la opresión 
V al despojo de los que se reputa ser ricos V Apliqúense con 
igual desenfado estas teorías á las demás formas do propiedad, 
sin limitarlas á la onliteiuica, tan sagrada eoino ellas, y 'lígase 
cuales razones se han de oponer id temido triunfo del socialismo 
y comunismo, cuando los sectarios de estas escuelas invoquen 
ol ejemplo expoliador de la ley de 20 de Agosto, Seamos bas- 
tante fáciles c imprevisores para admitirlos principios deletéreos 
qne la inspiran, y que tan seriamente hieren las raíces del orden 
social, y no dudemos que una lógica activa y disolvento, pero 
natural y vigorosa, se encargará del desarrollo de sus ineludi- 
bles consecuencias. 

Madrid 23 de Junio do 1874, — Florencio Rodríguez 
Vaawonue. 







